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Zaměřil jsem se na výběr nejvhodnější typu pronájmu. Pro názornost a příklad jsem 
zvolil byt v centru Brna. 
V řešení bylo pouţito vědomostí z oblasti investovaní a oceňování nemovitých věcí. 
Výsledkem práce je jak hodnocení pomocí ekonomický ukazatelů (v tomto případě čista 
současná hodnota investice), ale také slovního hodnocení jednotlivých variant včetně 
jejich kladů a záporů. 
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I focused on choosing the best type of rent. For illustration and example, I chose an 
apartment in the Brno center. 
The solution was used knowledge from the field of investment and valuation of real 
property. 
The result is both an economic evaluation using indicators (in this case net present value 
of the investment), but also verbal assessment of individual options and their pros and 
cons. 
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Diplomová práce se bude věnovat výběru nejvhodnějšího typu pronájmu. Cílem práce 
je definovat základní pojmy a různé typy pronájmu bytového prostoru a nakonec tyto 
typy vyhodnotit. Dále stanovit náklady na jednotlivé typy pronájmu, stanovit výši 
obvyklého nájemného a u kaţdého typy popsat jeho výhody a nevýhody.  
Výstupem práce bude ekonomická analýza moţných typů pronájmů (bytového prostoru) 
včetně vyhodnocení z pohledu investora. 
V první polovině této práce se pokusím vysvětlit základní teoretické pojmy a definice, 
s nimiţ se setkáme u praktického příkladu. S těmito termíny a pojmy se můţe majitel 
nemovitosti setkat nejen při nutnosti vypracování odhadu nemovité věci nebo 
znaleckého posudku. 
K tomu, abychom dokázali správně zmapovat aktuální trh, nám pomůţe vytvoření 
databáze aktuálně nabízených a v blízké minulosti zobchodovaných bytů. Během svojí 
práce se zaměřím jak na analýzu trhu v konkrétní oblasti, tak například na zhodnocení 
investovaných prostředků. 
Pro konečné vyhodnocení výhodnosti jednotlivých pronájmů nám pomohou znalosti 
z oblasti investování. V případě zvolení nejvhodnější metody budeme na konci schopni 
říci, který typ pronájmu je nejvýhodnější. 
Výsledkem však nemohou být pouze čísla, která budeme porovnávat. Je nutné také 
zhodnotit ostatní faktory, které více či mého mohou konkrétního investora odradit nebo 
naopak přimět ke zvolení vybraného typu pronájmu. 
Praktickým příkladem je v mém případě rozhodování, který typ pronájmu je z hlediska 
vlastníka (investora) zajímavější nejen z pohledu výše výnosů, ale také z pohledu 
různých dalších překáţek, jako jsou například správa nemovitých věcí, rekonstrukce 
objektu atd. 
Motivaci k přečtení této diplomové práce mohou mít lidé, kteří získali nemovitou věc 
(zakoupili nebo zdědili) a přemýšlí, zda pro ně bude lepší ji pronajmout ve stavu, 
v jakém ji získali nebo ji zrekonstruovat a poté pronajmout s vyšším výnosem nebo 
ji upravit a nabídnout po jednotlivých pokojích nebo ji prodat. 
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Výsledky práce by mohli zajímat drobné konzervativní investory, kteří chtějí své peníze 
zhodnocovat v něčem, na co si mohou doopravdy sáhnout. Tedy hodlají se vyhnout 




2 DEFINICE POJMŮ 
2.1 Cena  
Obecně se termínem cena rozumí vyjádření směnné hodnoty věci nebo plnění 
v penězích. Tedy vyjádření hodnoty zboţí nebo sluţeb v jiných jednotkách. Cena 
konkrétního výrobku nebo sluţby je proměnlivá v čase a to v závislosti na faktorech, 
které cenu ovlivňují.  
Základní definice říká, ţe cena se mění v závislosti na nabídce a poptávce daného 
produktu nebo sluţby. Tedy jako výslednice vzájemného působení nabídky a poptávky. 
Tím se stává na jedné straně funkcí nabídky a na druhé straně funkcí poptávky. Cena 
rovnováţná nastane, pokud se nabídka rovná poptávce. 
Cena produktu nebo sluţby je jedním z hlavních faktorů, které ovlivňují 
potencionálního zákazníka při rozhodování, avšak nesmí být tím nejdůleţitějším 
faktorem. Cena má mnoho podob – mzda, záloha, nájemné, školné, poplatek atd. [1] 
Cena je pojem pouţívaný poţadovanou, nabízenou nebo zaplacenou částkou za zboţí 
nebo sluţbu. Tato částka zůstává historickým faktem, který je nebo není zveřejněný. [2] 
Zákon říká, ţe cena je peněţní částka: 
 Zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům neţ k prodeji 
 Sjednaná při nákupu a prodeji zboţí [18] 
2.2 Hodnota 
Termíny hodnota nemovitosti a cena nemovitosti se často zaměňují. Hodnota 
nemovitosti udává ideální částku, kterou by daná věc měla mít, ale neudává 
poţadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou cenu. Jde především o vyjádření 
uţitku nebo zájmu o věc pro vlastníka. Hodnotu věci lze vyjádřit mj. peněţní částkou 
pohybující se pravděpodobně v nějakém rozpětí. 
Hodnota vyjadřuje odhad ceny zboţí nebo sluţby. Jde o vyjádření uţitku věci 
ve prospěch vlastníka. Hodnota není skutečně zaplacenou, poţadovanou nebo 
nabízenou věcí. [2] 
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2.3 Vztah mezi cenou a hodnotou 
Hodnotu věci nelze vyjádřit přesně stanovenou peněţní částkou, ale určením hodnoty 
věci se můţeme přiblíţit k případné ceně majetku. Pokud prodávající a kupující mají 
v ruce kvalifikovaný odhad, mohou a nemusejí se tímto řídit. Cena následného prodeje 
se můţe a nemusí blíţit odhadované částce. Změna výše ceny nemusí záviset na změně 
hodnoty věci a naopak. [3] 
2.4 Byt 
Občanský zákoník (zákon č. 89/2012 Sb., ve znění pozdějších předpisů) popisuje v § 
2236 byt takto: „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou částí 
domu, tvoří obytný prostor a jsou určeny a uţívány k účelu bydlení. Ujednají-li 
si pronajímatel s nájemcem, ţe k obývání bude pronajat jiný neţ obytný prostor, jsou 
strany zavázány stejně, jako by byl pronajat obytný prostor.“ [19] 
2.5 Bytová jednotka 
Občanský zákoník (zákon č. 89/2012 Sb., ve znění pozdějších předpisů) se problematice 
bytových jednotek věnuje od § 1158 a popisuje ji ve svém § 1159 takto: „Jednotka 
zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných částech 
nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá.“ [19] 
2.6 Nájem 
„Vztah mezi pronajímatelem neboli vlastníkem bytu a nájemcem, na který se vztahuje 
ochrana nájemního bydlení dle občanského zákoníku.“, jak uvádí zdroj. [20] 
Nájemce prostorů obvykle hradí majiteli (pronajímateli) nájemné. [20] 
Další pojmy týkající se této problematiky: 
 Pacht = pronájem zemědělské půdy (§ 2332 zákon č. 89/2012 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů - občanského zákoníku) 
 Podnájem (§ 2274 zákon č. 89/2012 Sb., ve znění pozdějších předpisů - 
občanského zákoníku) 
 Pronájem – „hovorový“ výraz pro nájem.  
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3 Druhy cen na trhu s nemovitými věcmi 
Následující kapitola bude zaměřena na všechny ceny, které mohou stavby provázet. 
Zmíním se i o tom, které metody jsou vhodné pro které typy staveb, nemovitostí 
a pozemků. 
3.1 Cena zjištěná (administrativní, úřední) 
Je to cena zjištěná výpočtem, která se stanovuje podle cenového předpisu. Má několik 
způsobů vyuţití, z nichţ k nejčastějšímu patří určování výše daňové povinnosti 
při převodu vlastnického práva k nemovitostem. Současným platným cenovým 
předpisem je vyhláška číslo 540/2002 Sb., ve znění vyhlášky číslo 640/2004 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů. V případech zjišťování administrativní ceny ke starším 
datům se však pouţívají i dříve platné cenové předpisy. Vyhláška o oceňování 
nemovitostí je pravidelně kaţdý rok novelizována a kaţdým rokem se mění řada 
koeficientů zohledňujících lokalitu stavby, druh stavby, umístění stavby a také současný 
stav nabídky a poptávky obdobných staveb v dané lokalitě. Tyto údaje jsou získávány 
vyhodnocováním provedených obchodních transakcí v uplynulém období. Mění se také 
metodika zjišťování cen. [2] 
3.2 Cena pořizovací (historická) 
Cena, za kterou bylo moţno věc pořídit v době jejího pořízení (u nemovitostí, zejména 
staveb, cena v době jejich postavení), bez odpočtu opotřebení. Vyskytuje se nejčastěji 
v účetní evidenci. [3] 
3.3 Cena reprodukční 
Je to cena, za kterou by bylo moţné v současné době a na stávajícím místě předmětnou 
stavbu znovu postavit (pořídit - reprodukovat). Proto je někdy označována také jako 
cena reprodukční pořizovací (např. viz § 25, odst. 1, písm. a, zákona číslo 563/1991 Sb., 
ve znění pozdějších předpisů) Není přitom vůbec důleţité, kdy a za jakou pořizovací 
cenu byla stavba skutečně postavena a do jaké míry je opotřebena. Pro stanovení této 
ceny existuje několik metod, lze ji zjistit například poloţkovým rozpočtem stavby, 
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rozpočtováním pomocí agregovaných poloţek, nebo porovnáním s obdobnými 
realizovanými stavbami pomocí technicko-hospodářských ukazatelů (např. ÚRS). [4] 
3.4 Věcná hodnota 
(téţ "substanční hodnota", dle právního názvosloví "časová cena") je v podstatě 
reprodukční cenou stavby, sníţenou o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně 
opotřebené stavbě stejného stáří a přiměřené intenzity uţívání, ve výsledku pak sníţená 
o náklady na odstranění případných váţných závad. [3] 
3.5 Výnosová hodnota 
Jde o cenu, která je určena ve stejné výši jakou je výše jistiny, kterou by bylo nutné 
uloţit do peněţního ústavu, abychom při stanovené úrokové sazbě získali stejný výnos, 
jaký bychom měli z předmětné nemovitosti při jejím optimálním vyuţití. Tato cena má 
dvě formy, a to buď kapitalizovanou, ve které se promítá i vliv kapitalizace jistiny, nebo 
nekapitalizovanou. Jde o jednu z metod, která se pouţívá při odhadu trţní ceny stavby. 
V odborné literatuře je často označována pouze jako výnosová hodnota stavby, je ale 
třeba si uvědomit, ţe tato výnosová hodnota věci je v konečné fázi vyjádřena peněţní 
částkou a zde uţ jde o cenu, tedy cenu výnosovou. [3] 
3.6 Cena obecná (obvyklá, tržní) 
Pod pojmem cena obvyklá se rozumí cena, která je stanovena jako průměrná cena 
z velkého počtu dohodnutých kupních a prodejních cen obdobných staveb v daném 
místě a čase. Tato cena není skutečnou trţní cenou konkrétní stavby, ale je pouze 
určitou představou o ceně stavby vytvořenou na základě informací shromáţděných 
o úrovni kupních cen obdobných staveb v daných podmínkách. [3] 
Tato cena je přesně definována zákonem číslo 151/1997 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů takto: 
Obvyklou cenou se rozumí cena, která by byla dosaţena při prodejích stejného, 
popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné sluţby 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvaţují všechny 
okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných 
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okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 
kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 
a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo 
sluţbě vyplývající z osobního vztahu k nim. [5] 
Obvyklou cenu lze zjistit pouze na základě analýzy trhu, a to porovnáním s cenami 
jiţ proběhlých obchodních transakcí, které byly v daném místě a čase realizovány. 
Pokud neexistuje v daném místě a čase dostatečné mnoţství jiţ obchodovaných věcí 
obdobného charakteru, není ani moţné určit obvyklou cenu, protoţe ţádná obvyklá cena 
prostě v místě není známa a neexistuje. [4] 
3.7 Mimořádná cena  
Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíţ výše se promítly mimořádné okolnosti trhu, 
osobní poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. [17] 
3.8 Výchozí cena 
Výchozí cena je při výpočtech některé z výše uvedených cen (hodnot) pojem pro cenu 
nové stavby, bez odpočtu opotřebení, tj. cena nákladová. Od výchozí ceny, zejména 
pro výpočet věcné hodnoty představující technickou stránku nemovitosti, se odečítá 
opotřebení (znehodnocení). Na znehodnocení má vliv stáří staveb, ţivotnost i technický 
stav stavby. [3] 
3.9 Jednotková cen, základní cena 
U sledované nemovitosti (nebo pozemku) se zjistí její velikost, která je v jednotkách m3, 
m
2, ha, ks, t). Poté se zjistí cena jedné jednotky. Z těchto hodnot dokáţeme zjistit cenu 
nemovitosti. [3] 
S jednotkovou cenou se můţeme setkat především v souvislosti s prodejem pozemků 
k zemědělským účelům. Při výpočtu odhadní ceny se vyuţívá bonitované půdně 
ekologické jednotky (BPEJ).  
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BPEJ zemědělských pozemků pětimístným číselným kódem vyjadřuje hlavní půdní 
a klimatické podmínky, které mají vliv na produkční schopnost zemědělské půdy a 
její ekonomické ohodnocení.  
První číslice kódu BPEJ značí příslušnost ke klimatickému regionu (0 - 9), druhá a třetí 
číslice vymezuje příslušnost k určité hlavní půdní jednotce (01 - 78), čtvrtá číslice 
stanoví kombinaci svaţitosti a expozice pozemku ke světovým stranám a pátá číslice 
určuje kombinaci hloubky půdního profilu a jeho skeletovitosti.  
Vyhláška č.327/1998 Sb., ve znění pozdějších předpisů hovoří o ceně BPEJ, 
tedy o základní ceně zemědělských pozemků. [6] 
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4 Vytváření databází 
Průběţné vytváření databází slouţí k tomu, abychom měli dostatečné mnoţství prvků 
a hodnot pro další výpočty. S čím větším počtem prvků je počítáno, tím se dá říci, 
ţe bude dosaţeno přesnějšího výsledku. 
V našem případě vyuţijeme tvorbu databází pro dva typy hodnot: 
 Databáze realizovaných prodejů 
 Databáze nabízených nemovitostí 
Před samotnými výpočty je nutné databázi vytřídit – vyloučit extrémní hodnoty, které 
by vytvářeli velký rozptyl. 
4.1 Vylučování extrémních hodnot 
Při vytváření databáze se často mohou mezi vstupní hodnoty dostat i tzv. extrémní 
hodnoty, které je potřeba najít a vyloučit. Obecně ve statistice můţeme tyto hodnoty 
získat například vlivem nějakého nového, neuvaţovaného faktoru nebo chybou, 
způsobenou např. při měření, v metodice, v přístroji apod.  
V našem případě, kdy vytváříme databázi z prodávaných (prodaných) resp. 
pronajímaných nemovitostí, se extrémní hodnoty mohou vyskytovat např. díky 
neznalosti prodávajícího (nesmyslně vysoká nebo nízká nabídková cena), vlivem 
zvláštní obliby prodávajícího k obchodované věci, stavem tísně prodávajícího (rychlá 
potřeba finančních prostředků, právními vadami, které nedokáţeme zjistit pouze 
z inzerce apod. případně prodeje nebo pronájmu nemovitostí. 
U realizovaného prodeje se extrémní hodnota můţe vyskytnout díky vztahu 
prodávajícího a kupujícího (příbuzenský, rodinný,…). 
K vyloučení extrémních hodnot se dají vyuţít znalosti ze statistiky. Tvůrce databáze má 
k dispozici řadu metod a testů pro vytvoření správné databáze. 
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4.1.1 Vylučování extrémních hodnot u souboru s normálním rozdělením 
Normálnímu rozloţení se někdy také říká Gaussovo rozdělení. Pouţívá se pouze 
u spojitých náhodných proměnných. Graf připomíná zvon a také podle některých 
pramenů je tak nazýván. 
 
Obrázek 1: Graf normální rozdělení, zdroj [23] 
Normální rozloţení můţeme parametrizovat pomocí průměru a směrodatné 
odchylky/rozptylu. Pro různé hodnoty průměru a odchylky pak můţeme dostat různé 
grafy a podoby. 
a) Orientační vyloučení extrémních hodnot 
Z vyhledaných dat vypočítáme aritmetický průměr a směrodatnou odchylku. Jestliţe 
odchylka podezřelé (krajní) hodnoty od aritmetického průměru překračuje 3 krát 
směrodatnou odchylku, pak tuto hodnotu můžeme vyloučit z dalšího zpracování. 
Jestliţe je odchylka podezřelé hodnoty od aritmetického průměru menší neţ 3 krát 
směrodatná odchylka, pak i tuto hodnotu musíme zahrnout do výběrového souboru 
a dále pak počítáme nový aritmetický průměr a směrodatnou odchylku, jiţ s touto 
hodnotou. Tyto nové výběrové charakteristiky pouţíváme pro další analýzu daného 
výběrového souboru. 
Jde pouze o rychlý test a o orientační vyloučení, které v našem případě není dostačující. 





b) Grubbsův test extrémních odchylek 
Grubbsův test se pouţívá pro objektivní vylučování extrémních hodnot na základě 
vypočteného testovacího kritéria u souborů dat, které odpovídají Gaussovu normálnímu 
rozdělení sledované náhodné veličiny. 
Postup provádění testování: 
 Seřadíme hodnoty výběrového souboru do vzestupné variační řady. 
 Vypočteme aritmetický průměr a směrodatnou odchylku ze všech hodnot 
souboru. 
 Vypočítáme testovací kritérium pro první (případně poslední n-tou) hodnotu 
variační řady.        
 Vypočtené testovací kritérium porovnáme s tabulkovou kritickou hodnotou 
pro příslušné n výběrového souboru a zvolenou α pro Grubbsův test  
Pozn.: n – počet hodnot měření, α – hladina významnosti. V této práci je uvedena 
tabulka pouze pro 25 hodnot, jelikoţ nepředpokládám, ţe budu pracovat s více 
hodnotami. Dále svoje hodnoty otestuji na hladině významnosti α = 0,05. 
n α = 0,05 n α = 0,05 
3 1,150 15 2,408 
4 1,469 16 2,443 
5 1,673 17 2,475 
6 1,822 18 2,504 
7 1,938 19 2,531 
8 2,031 20 2,557 
9 2,109 21 2,580 
10 2,177 22 2,603 
11 2,235 23 2,624 
12 2,287 24 2,644 
13 2,331 25 2,662 
14 2,371     
Tabulka 1: Kritické hodnoty T1α = Tnα pro Grubbsův test, zpracování vlastní, zdroj [21] [22] 
Pokud T1(n,α) > Tkrit., tak z toho vyplývá, ţe první (případně poslední) hodnotu variační 
řady vyloučíme ze souboru a musíme vypočítat nový průměr a směrodatnou 
odchylku jiţ bez této extrémní hodnoty. 
Pokud T1(n,α) > Tkrit., tak z toho vyplývá, ţe první (poslední) hodnota variační řady 
patří do souboru a vyloučit ji nemůžeme (není extrémní hodnotou). 
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Testování hodnot končí a my vyuţijeme všech nevyloučených hodnot pro další 
výpočty. 
4.1.2 Vylučování extrémních hodnot u souboru s neznámým rozdělením 
Pro extrémní hodnoty s neznámým rozdělením lze také vyuţít orientační vyloučení 
extrémních hodnot, které je popsáno výše. 
Pro vyloučení extrémních hodnot u výběru dat s neznámým rozdělením se provádí 
výpočet testovacího kritéria. Pro tento test se zaţil název Dean-Dixonův test nebo 
Dixonův test. 
Pro popis neznámého rozdělení je pouţívána jediná charakteristika – medián. Medián 
je povaţován za střed neznámého rozdělení, šířku křivky neznámého rozdělení nelze 
pro její nepravidelnost určovat. Medián je definován jako 50% kvantil, dělí plochu pod 
křivkou rozdělení na 2 poloviny, symbolicky znázorňující podíl jedinců (50 %) 
v populaci, kteří mají hodnoty sledovaného znaku niţší neţ medián a podíl jedinců 
(50 %) v populaci, kteří mají hodnoty sledovaného znaku vyšší neţ medián. [21] [22] 
c) Dean-Dixonův test extrémních odchylek 
Při výpočtu testovacího kritéria se vyuţívá variační rozpětí souboru. Výhodou Dean-
Dixonova testu je pouţití i u souborů s malým počtem hodnot. Aţ na některé kroky 
je tento test obdobný jako Grubbsův test. 
Postup testování: 
 Seřadíme testované hodnoty od nejmenší po největší 
 Vytvoříme variační řadu podle velikosti hodnot:  x1, x2, x3 aţ xn-1, xn 
 Vypočítáme testovací kritérium Q1 a Qn pro první a poslední (n) hodnotu řady, 
a to takto: 
    
(      )
(      )
                            
(        )
(      )
 
 
 Vypočtené testovací kritérium porovnáme s tabulkovou kritickou hodnotou 
pro příslušné n výběrového souboru a zvolenou α pro Dixonův test.  
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Pozn.: n – počet hodnot měření, α – hladina významnosti. V této práci je uvedena 
tabulka pouze pro 25 hodnot, jelikoţ nepředpokládám, ţe budu pracovat s více 
hodnotami. Dále svoje hodnoty otestuji na hladině významnosti α = 0,05. 
n α = 0,05 n α = 0,05 
3 0,941 15 0,338 
4 0,765 16 0,329 
5 0,642 17 0,320 
6 0,560 18 0,313 
7 0,507 19 0,306 
8 0,468 20 0,300 
9 0,437 21 0,295 
10 0,412 22 0,290 
11 0,392 23 0,285 
12 0,376 24 0,281 
13 0,361 25 0,277 
14 0,349     
Tabulka 2: Kritické hodnoty Qkrit. pro Dean-Dixonův test, zpracování vlastní, zdroj [21] [22] 
 Pokud Q1(n) > Qkrit., tak z toho vyplývá, ţe první (poslední) hodnotu variační 
řady vyloučíme a provedeme nové testování. 
 Pokud Q1(n) < Qkrit., tak z toho vyplývá, ţe první (poslední) hodnotu variační 
řady nemůţeme vyloučit (hodnota patří do souboru) a testování je ukončeno. 
[21] [22] [23] [24] [25] 
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5 Oceňování nemovitých věcí, metody oceňování 
Od 1. 1. 1998 nabyl účinnosti zákon č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů, 
který se zabývá oceňováním majetku. Uplatní se hlavně tehdy, nedochází-li ke koupi 
a prodeji a tudíţ nelze aplikovat zákon o cenách č. 526/1990 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů. 
Účel oceňování vychází z potřeb, pro které je odhad vytvořen. Jde tedy o odhadnutí 
hodnoty majetku. 
Oceňování můţe být vyţadováno pro účely: 
 Převod, přechod, dělení nebo navyšování vlastnictví 
 Financování a úvěrování 
 Škody na majetku 
 Účetnictví 
 Daně a poplatky 
 Investiční, arbitráţní a trţní poradenství 
 Pojišťovnictví 
Většina ocenění je prováděna pro převody majetku nebo jiné transakce, ale vţdy 
je měřítkem hodnota majetku na trhu, tedy částka, za kterou by mohl být realizován 
prodej. 
Oceňování nemovitostí (majetku) je postaveno zásadně na práci s informacemi, 
na podmínkách trhu, na vývoji cen, na tendencích v politice, v ekonomice, 
na hospodářských výsledcích a předpokladech, a jen tak je moţné ověřovat srovnatelné 
podmínky na návrh nějaké ceny. 
5.1 Tržně srovnávací metoda 
Při ocenění srovnávací metodou stanovujeme hodnotu oceňovaného nemovitého 
a movitého majetku pomocí analýzy prodejů srovnatelných nemovitých a movitých 
majetků v nedávném období. Při oceňování nemovitostí jsou analyzovány podobné 
majetky nedávno prodané nebo nabídnuté k prodeji v současných trţních podmínkách. 
Tyto majetky jsou porovnány s oceňovaným majetkem a následně jsou provedeny 
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úpravy na základě rozdílností ve faktorech, jako jsou práva vztahující se k majetku, 
způsob platby ceny, datum prodeje, lokalita, typ, stáří a technický stav majetku 
a pravděpodobné budoucí vyuţití. Srovnávací metoda je nejpouţívanější metodou 
pro ocenění pozemků a obecně vyuţitelného majetku, pro který je k dispozici dostatek 
trţních informací. 
Tato metoda se pouţívá také pro ocenění strojů a zařízení, jejichţ prodejní ceny na trhu 
pouţitých prostředků jsou známy. Pokud je trţní hodnota stanovena za předpokladu 
pokračování současného vyuţití a odpovídajících příjmů z majetku, uvaţuje tato metoda 
rovněţ nabídkové ceny na trhu pouţitých prostředků, včetně nákladů na dopravu, 
instalaci, celních poplatků a všech aplikovaných nepřímých nákladů. 
Variantou k přímé srovnávací metodě je pouţití známých jednotkových cen. Trţní ceny 
z nedávné doby majetků roztříděných s ohledem na jejich stáří jsou porovnány 
s jednotkovými cenami, jako jsou např. náklady na pořízení majetku jakoţto nového. 
Tento poměr mezi trţními cenami a reprodukčními náklady je aplikován na obdobně 
klasifikované majetky v případech, kdy na trhu s pouţitými prostředky není dostatek 
vhodných majetků přímo srovnatelných s předmětným zařízením. [3] 
5.1.1 Koeficienty při stanovení ceny obvyklé 
Při vytváření trţní hodnoty oceňované nemovitosti je potřebné číselně vyjádřit rozdíly 
a odlišnosti mezi jednotlivými nemovitými věcmi. K tomu vyuţíváme koeficienty, které 
zohledňují odlišnosti.  
Koeficientem vyjadřujeme kolikrát je v daném kritériu srovnávací objekt lepší 
neţ oceňovaný. Pokud řekneme, ţe srovnávaná nemovitost je lepší neţ oceňovaná, 
tak zvolíme koeficient větší neţ 1. Pokud řekneme, ţe srovnávaná nemovitost 
je horší neţ oceňovaná, tak zvolíme koeficient menší neţ 1. Tato metodika je pouţita 
například v programu ABN profesora Bradáče z Ústavu soudního inţenýrství. [2], [36] 
 Koeficient redukce na pramen ceny – vyuţívá se, pokud znalec vychází z dosud 
nezobchodovaných nemovitostí. Vynásobením poţadovaných cen z inzerce 





Další indexy zohledňují odlišnosti jednotlivých nemovitostí: 
 Koeficient prodejnosti – průměr mezi zprůměrovanými skutečně dosaţenými 
prodejními cenami a časovými cenami nemovitostí určitého, resp. srovnatelného 
typu v rozhodné době a v rozhodném místě. [3] 
 Koeficient úpravy na polohu objektu – pro úpravu významnosti a ţádanosti 
lokality. 
 Koeficient úpravy na celkový stav a vybavení – slouţí pro zohlednění odlišnosti 
celkového stavu nemovitosti a jeho vybavení 
 Koeficient úpravy dle energetické náročnosti objektu – lze vyuţít pouze pokud 
je na nemovitost vypracován průkaz energetické náročnosti budovy. V některých 
případech se realitní makléři (nebo přímo prodávající) snaţí vyhnout pořízení 
průkazu energetické náročnosti budovy. U těchto inzerátů je uvedeno „Třída G - 
Mimořádně nehospodárná č. 148/2007 Sb., ve znění pozdějších předpisů podle 
vyhlášky“. V popisu nemovitosti se pak ale dočteme, ţe štítek není pouze 
vystaven – a skutečná energetická náročnost je odlišná od udávané v inzerátu. 
V tomto případě se nedá koeficient úpravy dle energetické náročnosti vyuţít. 
Je otázkou, zda je lepší u inzerované nemovitosti napsat, ţe průkaz energetické 
náročnosti budovy není vypracován a označit třídu G nebo nechat vypracovat jej 
nechat vypracovat, zaplatit za něj a v inzerátu uvádět, ţe dům je v energetické 
třídě D.  
 Koeficient úpravy na velikost pozemku – uvaţuje se, pokud jsou velké rozdíly 
mezi srovnávanou nemovitostí a oceňovanou nemovitostí. Lze říci, ţe obvyklá 
velikost pozemku pro výstavbu rodinného domu je 400-1000 m2. Pokud 
je pozemek ovšem výrazně větší, pouţije se tento koeficient, který upraví (sníţí) 
cenu. Předpokládá se, ţe potenciální kupec nehodlá zaplatit stejnou cenu 
za pozemek, který bezprostředně potřebuje pro výstavbu rodinného domu a pro 
zahradu (nebo sad), který bude daleko za domem. Koeficient se u velkých 
pozemku nemusí uvaţovat, pokud lze tento pozemek rozdělit na více pozemku, 
které lze dále také prodat jako stavební. 
 Koeficient úpravy pro zohlednění počtu garáţí a garáţových stání nebo moţnosti 
parkování v okolí (bytového) domu                                                                                                         
 Koeficient úpravy pro zohlednění existenci suterénu 
 Koeficient úpravy venkovní úpravy a další příslušenství 
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 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce – pro zohlednění odlišností, které 
povaţuje znalec za významné. 
Vynásobením jednotlivých koeficientů zjistíme index odlišnosti (značený IO). Tímto 
indexem odlišnosti je nutné vydělit cenu na redukci po prameni ceny. 
5.2 Výnosová metoda 
Výnosové oceňování je jednou ze standardních metod zjišťování odhadu obvyklé ceny, 
resp. trţní ceny, mezinárodně uznávanou a pouţívanou. Výnosová hodnota vyjadřuje 
schopnost nemovitosti vytvářet výnos. Dosahovaný výnos je pak charakteristikou 
uţitkovosti. Pro stanovení výnosové hodnoty je zvolen propočet způsobem přímé 
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaţitelného ročního výnosu podle výrazu:  
                  
                         
                             
                   
Pro definování výnosové metody se uţívají dvě definice.  
Sloţitější avšak správnější definicí je, ţe výnosová hodnota je součet diskontovaných 
čistých ročních příjmů z nemovité věci (z jejího pronájmu). [27] 
Při kapitalizaci trvale dosaţitelného ročního výnosu, je moţné si zjednodušeně 
představit výnosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které při uloţení 
do peněţního ústavu, budou úroky stejné jako roční výnos nemovitosti. Je důleţité 
si uvědomit, ţe výnos, a z něj odvozenou výnosovou hodnotu nemovitosti, není moţné 
povaţovat za hodnotou fixní a je nutné ji aktualizovat v návaznosti na změny 
podstatných vstupů, tj. především výši úrokové míry kapitalizace, vývoj úrovně 
nájemného, cen stavebních prací, nákladů na správu a údrţbu. Je tedy nutné vzít tuto 
flexibilitu ohodnocení nemovitosti výnosovou metodou v úvahu, a povaţovat ji za jeden 
z podkladů odhadu obvyklé (trţní) ceny. [3] 
Vychází se z předpokladu, ţe majitel nemovitost pronajímá za účelem dosaţení trvale 
výnosu. Výnos je stanoven jako rozdíl příjmů z nájemného a výdajů, resp. nákladů 
vynaloţených z titulu vlastnictví, provozování a pronajímání objektu. Výnosová 
hodnota vyjadřuje tzv. "věčnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemků). Vyuţití 
a výnosová hodnota zastavěného pozemku je dána vyuţitím a výnosovou hodnotou 
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stavby. Pro vyjádření "věčné renty" je nutné v nákladech uvaţovat s vytvářením rezervy 
na obnovu stavby tak, aby byl "střádán" kapitál na rekonstrukce a modernizace 
prodluţující ţivotnost budov (obnovovací investice), nebo na vybudování stavby nové 
po skončení její ţivotnosti.  
Úroková míra kapitalizace: volba, resp. kalkulace úrokové míry kapitalizace 
je důleţitým faktorem při výpočtu výnosové hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit 
z moţného průměrného zúročení peněz na kapitálovém trhu, tj. z alternativního způsobu 
investování. Vychází se při tom z průměrného bezrizikového, resp. málo rizikového 
zúročení peněz na kapitálovém trhu (státní dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské 
investiční banky, hypotéční zástavní listy apod.), které se s přihlédnutím k druhu 
nemovitosti, způsobu vyuţití a k situaci na trhu s nemovitostmi zvýší o míru rizika 
při nákupu konkrétní nemovitosti. Protoţe to jiţ náš trh s nemovitostmi umoţňuje 
(nemovitosti se nabízí současně k pronájmu nebo ke koupi), doporučujeme úrokovou 
míru kapitalizace odvozenou z kapitálového trhu korigovat přímou analýzou trhu 
s nemovitostmi, tj. reálným očekáváním investorů na tomto trhu. Takto stanovená 
úroková míra kapitalizace představuje tedy výnos určitého typu nemovitosti vztaţený 
k jejich trţním cenám. Jako reálnou úrokovou míru kapitalizace doporučujeme 
na základě shora uvedeného, uvaţovat pro běţné nemovitosti v rozpětí 6,0 – 12,0 %.  
Pro zjištění výnosu je zjištění a stanovení nájemného podstatnou otázkou. Zdrojem 
příjmu pro stanovení výnosu z nemovitosti je pouze "čisté nájemné" (základní 
nájemné), bez úhrad za plnění a sluţby spojené s uţíváním tj. např.: 
 teplo a teplou vodu, 
 vodné a stočné, 
 elektrickou energii, 
 výkony spojů, 
 případné další sluţby sjednané individuálně, 
 vybavení bytu, 
 a pod. 
Uvedené náklady hrazené mimo nájemné se nepodílí na tvorbě výnosu. Vzhledem 
k účelu, pro který je hodnocení prováděno, tj. pro odhad obvyklé ceny, resp. trţní ceny, 
je pro objektivní vyjádření výnosové hodnoty nutné uvaţovat s nájemným stanoveným 
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v relaci odpovídající současné nabídce a poptávce na trhu, lokalitě a kvalitě 
pronajímané nemovitosti. Nájemné u bytů, u kterých je právní nárok na regulované 
nájemné, je nutné respektovat. [7], [8] 
Na internetu jsou zdarma některé aplikace, které lze vyuţít pro rychlé stanovení odhadní 
ceny nemovitosti výnosovou metodou. Uţivatel do aplikace zadá jednotlivé hodnoty. 
Aplikace mu z těchto hodnot sama vypočítá odhadní cenu nemovitosti. Zde je odkaz 
na jednu z kalkulaček, která se nachází na portále idnes.cz. 
Odkaz na on-line kalkulačka: 
http://kalkulacky.idnes.cz/cr_vynosove-ocenovani-nemovitosti.php 
5.3 Nákladová metoda 
Nákladová metoda je postupem ocenění vyuţívaným pro odhadnutí trţní hodnoty, který 
je zaloţený na rozdílu nákladů znovupořízení nebo nahrazení oceňovaného majetku 
a sráţek za veškeré důvody znehodnocení včetně fyzického opotřebení, funkčních 
a ekonomických nedostatků, pokud existují a lze je změřit. Tato metoda podává celkově 
nejspolehlivější indikaci hodnoty staveb, novějších aktiv, účelových budov, speciálních 
inţenýrských staveb, systémů a speciálních strojů a zařízení. 
Nákladová metoda je vzhledem k ocenění obchodního podílu ve společnosti definována 
jako metoda ocenění čistých aktiv, v níţ je trţní hodnota podniku rovna rozdílu sumy 
trţních hodnot jeho aktiv a trţní hodnoty jeho neúročených krátkodobých závazků. [7] 
5.4 Náklady na pořízení majetku jakožto nového 
Náklady na vybudování stejného nebo obdobného majetku jako celku vybudovaného 
najednou, při současných trţních cenách materiálu, práce a sériově vyráběných zařízení, 
plateb subdodavatelům, ale s vyloučením nákladů na přesčasovou práci, prémií za práci 
a vícenákladů spojených s obstaráním materiálu. [9] 
5.5 Náklady na nahrazení majetku jakožto nového 
Náklady na nahrazení majetku obdobným novým moderním majetkem, který bude 
poskytovat stejnou výrobní kapacitu a uţitek jako existující majetek. Nový majetek 
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bude jako celek vybudován najednou za pouţití současných technologií a konstrukčních 
materiálů, za současných cen materiálu, práce a sériově vyráběných zařízení; včetně 
plateb kryjících ceny, reţii a zisk subkontraktorů, ale s vyloučením nákladů 
na přesčasovou práci, prémií za práci a vícenákladů spojených s obstaráním materiálu 
nebo zařízení. [10]  
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6 Náklady ovlivňující výši výnosů 
Daňovou oblast, která se týká nemovitostí, se kaţdému vlastníkovi vyplatí znát. 
Nejenom kvůli tomu, ţe alespoň jednou za ţivot kaţdý z nás nějakou tu nemovitost 
zakoupí nebo bude vlastnit. Bydlení je totiţ primární potřebou kaţdého člověka 
a jednou přijde doba, kdy člověk bude chtít mít svoje vlastní bydlení. 
Novinky v této oblasti přineslo nejen zrušení zákona č. 357/1992 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů, který hovořil o dani dědické, darovací a z převodu nemovitosti. 
Ten byl nahrazen zákonem o dani z nabytí nemovitých věcí. Ještě před tím, neţ zákon 
nabyl účinnosti (dne 1. 1. 2014) nastala další úprava. Tentokrát opatřením Senátu 
č. 340/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů, o dani z nabytí nemovitých věcí ze dne 
9. října 2013. 
6.1  Daň z nemovitých věcí 
„Daň z nemovitých věcí je upravena zákonem č. 338/1992 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů, o dani z nemovitých věcí a je tvořena daní z pozemků a daní ze staveb. 
Dokument objasňuje předmět daně, kdo je poplatníkem daně či které nemovitosti jsou 
od daně osvobozeny. Přináší také postup výpočtu daně a potřebné tiskopisy včetně 
aktuálního formuláře přiznání k dani z nemovitých věcí. Na konci roku 2013 byla 
schválena novela zákona. Změny se vztahují k 1. 1. 2014.“ jak je uvedeno ve zdroji. 
[28] 
Daň z nemovitých věcí je povinen platit kaţdý, kdo vlastní nemovitost. Za kaţdou 
nemovitost se odvádí daň nemovitých věcí. Ve výjimečných případech platí daň 
z nemovitých věcí nájemce nebo uţivatel stavby nebo pozemku. Pokud jde 
u nemovitosti o podílové spoluvlastnictví, můţe kaţdý spoluvlastník platit jen svou část. 
Tato změna platí od roku 2011, do té doby platili daň spoluvlastníci společně 
a nerozdílně.  
Daňové přiznání je povinen podat kaţdý, kdo v předcházejícím roce získal (koupil nebo 
jinak nabyl) nemovitost. Přiznání je povinen podat v lednu následujícího roku. Daň 
je poplatník povinen zaplatit kaţdý rok do konce měsíce května, pokud jeho daň 
ze všech vlastněných nemovitostí není vyšší neţ 5000,- Kč. Pokud je celková daň vyšší, 
má poplatník právo zaplatit daň ve dvou splátkách. První splátku je povinen uhradit 
36 
 
do konce května, druhou splátku do konce listopadu. Pokud se nemění nemovitost, 
tj. velikost nebo charakter, nemění se ani velikost daně (pokud není změněn zákon 
o dani z nemovitosti). 
Jestliţe je vypočítána daň niţší neţ 30,- Kč, je poplatník od daně osvobozen.  
Sazby daně z nemovitých věcí lze vyčíst ze zákona o dani z nemovitosti v §6 a §11. [11] 
6.2  Daň z příjmu  
Poplatníkem této daně je ten, který peníze za prodej nemovitosti obdrţí. Ve velké 
většině případů je prodávající od povinnosti platit daň z příjmu osvobozen. Přesně 
je to v případě, kdyţ prodávající nemovitost vlastnil déle neţ 5 let nebo pokud v této 
nemovitosti prokazatelně bydlel alespoň dva roky. 
Jestliţe prodávající prokáţe, ţe získané prostředky z prodeje nemovitosti vynaloţil na 
uspokojení bytové potřeby (a to do konce roku následujícího po prodeji předchozí 
nemovitosti), nebo si pořídil nemovitost k bydlení maximálně rok před prodejem této 
nemovitosti, je také osvobozen od této daně. 
V případě, ţe prodávající nesplňuje ani jednu z těchto podmínek, je povinen zaplatit 
daň. U fyzických osob je sazba daně 15%, u právnických osob 19%. [12] 
6.3  Daň z přidané hodnoty 
Je-li majitel, který chce prodat svoji nemovitost, plátcem DPH, má povinnost zaplatit 
sníţenou sazbu DPH. Osvobozen je v případě, ţe převod nemovitosti nastane 
aţ po uplynutí třech let od nabytí této nemovitosti nebo kolaudace objektu. [13] 
Nejčastější případy povinnosti zaplatit DPH u prodeje nemovitostí mají developeři, kteří 
bezprostředně po kolaudaci (nebo i před ní) prodávají byty v právě postaveném 
bytovém domě (nebo rodinné domy). [14] 
Existuje ale moţnost, kdy dostat DPH zpět. To v případě, kdy kupující je (nebo se za 
tímto účelem stane) plátcem daně. Finančnímu úřadu tedy vzniká povinnost navrátit 




Poté si musí dát nový majitel pozor, aby byt neprodal dříve neţ za tři roky. Pokud 
by si tuhle skutečnost neuvědomil, musel by odvést (stejně jako developer) DPH státní 
pokladně. 
6.4  Daň z nabytí nemovitých věcí 
Nový zákon o dani z nabytí nemovitých věcí, který nahradil zákon o dani z převodu 
nemovitostí, vstoupil v účinnost 1. ledna 2014. Senát při projednávání a následném 
schvalování zákona provedl některé úpravy jeho znění oproti podobě, ve které 
ho schválila na konci loňského roku Poslanecká sněmovna. Dosavadní zákon 
č. 357/1992 Sb., ve znění pozdějších předpisů, o dani dědické, dani darovací a dani z 
převodu nemovitostí byl zrušen. 
Při platnosti nového občanského zákoníku nastalo několik změn i v této oblasti. 
Největší změnou u daně z převodu nemovitých věcí je způsob zjišťování základu daně. 
Při platnosti starého občanského zákoníku se základ daně stanovil z prodejní ceny 
nemovitosti a odhadní ceny nemovitosti. Základem daně byla vţdy vyšší hodnota. 
Prodávající tedy vţdy musel nechat vypracovat znalecký posudek na prodávanou 
nemovitou věc a doloţit tento znalecký posudek finančnímu úřadu.  
S platností od 1. 1. 2014 se pro výpočet daně z nabytí nemovitých věcí vyuţije prodejní 
cena a k ní si finanční úřad sám stanoví tzv. směrnou hodnotu. Ta bude vycházet z cen 
obdobných nemovitostí v daném místě a čase. Finanční úřad bude muset zohlednit druh, 
polohu, účel, stav, stáří, vybavení a stavebně technické parametry nemovité věci.  
Základem daně nyní je kupní cena nebo částka odpovídající 75 % směrné hodnoty nebo 
částka odpovídající 75 % zjištěné částky, při doloţení znaleckého posudku, který nesmí 
být starší neţ dva roky. 
Podle mého názoru se nemusí prodávajícímu nedoloţení znaleckého posudku vyplatit, 
nemá totiţ většinou informace, z jakých hodnot bude finanční úřad vycházet, aţ bude 
zjišťovat směrnou hodnotu. Není takový problém odhadnout si cenu bytu tam, kde 
se jich na realitních serverech nabízí desítky, ale při prodeji rodinného domu se ušetřené 
peníze na znalecký posudek nemovitosti nemusejí nakonec vyplatit.  
Poplatník si můţe od základu daně z nabytí nemovitých věcí odečíst náklady a odměnu, 
kterou prokazatelně znalci zaplatil za odhad ceny nemovitosti. 
38 
 
Dle názvu této daně (z nabytí nemovité věci) se nabízí, ţe poplatníkem daně 
je nabyvatel. Aktuálně (začátek roku 2016) tomu však tak není. Finanční úřad při 
prodeji nemovitosti a nezaplacení daně z nabytí nemovité věci nejdříve osloví 
prodávajícího, aby daň uhradil nebo aby prokázal, ţe poplatníkem (dle dohody – např. 
kupní smlouvy) je nabyvatel nemovitosti. Systém je nastaven tedy tak, ţe daň z nabytí 
nemovité věci hradí prodávající, pokud není dohodnuto jinak. Kupující pouze ručí za 
zaplacení daně. 
V této práci však budeme předpokládat nový stav, které by měl podle aktuálních 
informací nastat v březnu roku 2016. Tedy, ţe daň z nabytí nemovité věci uhradí 
její nabyvatel, tedy kupující. 
Sazba pro daň z nabytí nemovitých věcí zůstává na 4 % ze základu daně.  
Občanský zákon hovoří o tom, ţe právo stavby je nemovitou věcí. Právě proto 
je poplatník daně povinen platit daň z nabytí nemovitých věcí i případě převodu práva 
stavby. [15], [16], [29] 
6.5 Správa nemovitostí 
„Soubor skupiny podpůrných činností dle ČSN EN 15 221 zaměřených na uspokojování 
potřeb klientů – vlastníků nemovitostí, nájemníků, uţivatelů nemovitostí.“, jak uvádí 
zdroj. [30] 
Zdroj dále uvádí, ţe správa nemovitostí obsahuje tyto činnosti: 
 Nastavení, zpracování a evidence uţivatelských vztahů 
 Financování správy, plány oprav, sledování nákladů, inventarizace majetku 
 Zpracování měsíčních reportů a výročních zpráv pro klienta, příp. uţivatele 
 Rozúčtování sluţeb, fakturace, vedení bankovních účtů 
 Zajištění účetních a daňových sluţeb, pojištění nemovitostí, katastr nemovitostí 
 Realizace pracoviště, vybavení, stěhování, parkování [30] 
Správu nemovitosti hradí vlastník nemovitosti a to přímo nebo nepřímo. Zaleţí na tom, 
kdo správu nemovitosti provádí. Můţe ji provádět buď sám majitel nebo společenství 
vlastníků nebo externí firma (dodavatel sluţeb). 
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6.6 Údržba a opravy 
Pod pojmem údrţba nemovitostí si můţeme představit náklady na opravu společných 
částí budov. Nejčastěji jde o takzvané vytváření fondu oprav, kdy kaţdý 
ze spolumajitelů nemovité věci (bytového domu) přispívá do tohoto fondu předem 
známou a domluvenou částku. Výše příspěvku se odvíjí od výše podílu na nemovité 
věci.  




7 Metody hodnocení investic 
Pro zhodnocení a vzájemné porovnání výhodnosti jednotlivých typů pronájmu vyuţiji 
poznatků z oblasti investování.  
Lze volit mezi ukazateli, kteří nerespektují časovou hodnotu peněz a mezi těmi, kteří 
respektují časovou hodnotu peněz: 
Pro hodnocení ekonomické efektivnosti se nejčastěji pouţívají následující ukazatele: 
1. Prostá doba návratnosti (PB)  
2. Ukazatele respektující časovou hodnotu peněz  
 Diskontovaná doba návratnosti (PO)  
 Čistá současná hodnota (NPV)  
 Index rentability (PI)  
 Vnitřní výnosové procento (IRR) [31], [32] 
7.1 Prostá doba návratnosti (značeno DN) 
„Dobou návratnosti rozumíme počet let, za která projekt vytvoří výnosy R ve výši 
investovaných nákladů projektu. Pokud jsou výnosy v jednotlivých letech konstantní, 
lze dobu návratnosti stanovit jednoduchým podílem investičních nákladů a ročního 
výnosu.  





DN…doba návratnosti v letech  
IC… náklady v Kč  
R… výnosy v Kč  
V praxi se však většinou nesetkáváme s projekty, které by měly konstantní výnosy 
v jednotlivých letech hodnoceného období. Proto dobu návratnosti stanovujeme 
kumulativním načítáním ročních výnosů aţ do výše investičních nákladů. Suma výnosů 
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se většinou nebude rovnat přesně výši investičních nákladů. Vytvoří interval hodnot 
sum výnosů dvou po sobě jdoucích let, ve kterém se bude nacházet hodnota investičního 
nákladu.  
Dobu návratnosti lze potom vyčíslit v letech a měsících následujícím vzorcem:  
DN= počet let spodní hranice intervalu + (R kumulované horní hranice intervalu – IC)/ 
roční R spodní hranice intervalu“ jak je uvedeno ve zdroji. [31], [32] 
7.2 Diskontovaná doba návratnosti (značeno PO) 
„Z pohledu časové hodnoty peněz je nutné opět jednotlivé peněţní toky diskontovat 
a porovnávat sumu diskontovaných toků s počátečními investičními náklady. 
Čím je doba návratnosti kratší, tím je investice hodnocena příznivěji.  
Postup výpočtu je shodný s porotou dobou návratnosti. Jedná se opět o kumulaci 
tentokrát diskontovaných toků aţ do okamţiku, ve kterém se budou rovnat investičním 
nákladům.  
   (   )   
∑                    
 
      
                
 
Kde:  
k… počet let horní hranice intervalu  
CFn… peněţní toky v jednotlivých letech“ 
Obecně lze říci, ţe nevýhodou ukazatele doby návratnosti je, ţe zanedbává peněţní toky 
vzniklé po překročení doby návratnosti. Můţe tak dojít k vybrání méně výhodné 
varianty projektu. Pokud bychom hodnotili některé projekty pouze pomocí doby 
návratnosti projektu, můţeme vybrat projekt, které má sice kratší dobu návratnosti, 
ale konci své ţivotnosti můţe vykazovat větší příjmy. [31], [32] 
7.3 Čistá současná hodnota (značeno NPV) 
„Čistá současná hodnota představuje přírůstek zdrojů vyvolaný investováním.  
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Čistá současná hodnota investice vychází z fundamentálního předpokladu, ţe peněţní 
prostředky jsou efektivně investovány pouze v případě, jestliţe výnos z investice 
je roven nebo vyšší neţ počáteční investiční náklad. Umoţňuje hodnocení ekonomické 
efektivnosti projektů v delším časovém období. Vzhledem k tomu, ţe se hodnota 
peněţních prostředků v čase mění, není moţné toky budoucích výnosů v jednotlivých 
letech prostě sčítat. Proto je nutné stanovit takový mechanismus, který dokáţe převést 
všechny předpokládané budoucí výnosy na jejich současnou hodnotu. Tyto přesuny 
v čase umoţňuje mechanismus, který je zaloţen na matematické metodě diskontování, 
a v ekonomických propočtech jej nazýváme současnou hodnotou. Pro tento převod 
lze pouţít následující vztah: 
    ∑
  
(   ) 
 
   
 
Kde:  
PV… současná hodnota v Kč  
R… výnosy v jednotlivých letech v Kč  
i… počet let do n 
r… diskontní sazba v %/100 
Zlomek 1/(1+r)i se nazývá diskontní faktor.  
Hodnotu NPV zjistíme, pokud od současné hodnoty odečteme počáteční investiční 
náklad.  
              
Kde:  
NPV… čistá současná hodnota v Kč  
IC… investiční náklad v Kč  
Pro ukazatel NPV platí pravidlo: Akceptujeme všechny investice s kladnou nebo 
nulovou čistou současnou hodnotou a odmítáme všechny ty, které mají čistou 
současnou hodnotu zápornou.“ jak uvádí autorka. [31], [32] 
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7.4 Vnitřní výnosové procento (značeno IRR) 
,,Vnitřní výnosové procento můţe být definováno jako výnos, při kterém projektované 
peněţní toky vytvoří nulovou NPV. V obecném vyjádření, vnitřní výnosové procento 
je hodnota diskontní sazby, která vyhovuje následující rovnici:  
     ∑
  
(   ) 
  
 
   
 
Vnitřní výnosové procento představuje procentuální výnosnost projektu za celé 
hodnocené období.  
Algebraický výpočet bude metodou lineární interpolace probíhat v následujících 
krocích:  
 Odhad hodnoty IRR projektu  
 Výpočet NPV pro IRR  
 Porovnání s rozhodovacími kritérii:  
NPV=0…odhad správný  
NPV0… odhad nízká  
 Postup bude opakován, dokud nebude dosaţeno kladné NPV a záporné NPV  
 Dosazení do interpolačního vzorce stanoví skutečnou hodnotu IRR 
         
    
|    |   |    |
   (      ) 
Kde:  
r1…odhadované IRR pro kladnou NPV  
r2…odhadované IRR pro zápornou NPV  
Pro ukazatel IRR platí pravidlo: Projekty, které mají IRR větší nebo rovné předem 
stanovenému výnosovému procentu mohou být akceptovány. Pokud bude pouţito toto 
kritérium pro porovnání jednotlivých investičních příleţitostí mezi sebou, nejlepší 
variantou bude ta, která má IRR nejvyšší.  
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Ukazatel IRR má svá vnitřní omezení. Mohou nastat určité situace, kdy ukazatel 
nevykazuje moţnost správné interpretace nebo není moţné ukazatel vyčíslit (investiční 
projekt má více neţ jedeno IRR, vzájemně se vylučující se projekty, změna výše 
alternativního nákladu v čase, investování nebo půjčování si hotovosti,…)‘‘, 
jak se uvádí ve zdroji. [31], [32] 
7.5 Analýza rizik a nejistot – analýza citlivosti 
„Čisté peněţní toky projektu závisejí na velkém mnoţství projektovaných proměnných. 
Rozborem citlivosti je moţné ukázat rentabilitu projektu, měnící se s hodnotami 
různých variabilních údajů - jednotkové ceny, jednotkových nákladů, objemu prodeje - 
potřebných pro výpočet. Největší nebezpečí leţí v neznámých neznámých („unk-
unks“14). Pokud jiţ nenajdeme další neznámé neznámé, můţeme přistoupit k analýze 
citlivosti, která bývá pouţita při rozhodování jiţ v projektové fázi.“ jak je uvedeno ve 
zdroji.  
Dále je uvedeno: „Analýza citlivosti můţe např. ukázat, jak se mění hodnoty zvoleného 
kritéria efektivnosti (BEP, NPV, IRR nebo nějakého jiného kritéria) v závislosti 
na změnách hodnot vytypovaných proměnných.“  [31] 
Z toho nám vyplývá tzv. pákový efekt: 
„Pákový efekt vyjadřuje citlivost (pruţnost, elasticitu) reakce předpokládaného 






8 ZJIŠTĚNÍ NEJVHODNĚJŠÍHO TYPU PRONÁJMU 
BYTU NA KONKRÉTNÍM PŘÍKLADU 
Touto částí by se dala zaujmout řada drobných konzervativních investorů, kteří chtějí 
své peníze zhodnotit, ale vloţit je do „něčeho“ hmotného. Jako lokalitu jsem si vybral 
centrum Brna, kde je v současné době velké mnoţství nabízených bytů k prodeji. 
Dalším důvodem proč právě centrum Brna je, ţe se zde nachází velké mnoţství 
vysokých škol, a jednou z cílových skupin, který lze pronájem bytu nabídnout jsou 
studenti.  
Otázka tedy zní: Je lepší v centru Brna byt pronajmout v původním stavu nebo jej 
zrekonstruovat v nadstandardu nebo byt připravit pro pronajímání jednotlivých 
pokojů například studentům? 
Předem si definuji byt, který se budu snaţit vyhledat. 
Důleţité bude zpracovat databázi prodaných a inzerovaných bytů, abych získal 
představu, zda jsou byty dostupné (jestli se s nimi obchoduje), za jakou cenu se dnes 
(v době zpracování diplomové práce) nabízejí a jaká je jejich průměrná velikosti. 
U všech typů pronájmu zjistím čistou současnou hodnotu a na základě toho vyberu 
nejvhodnější typ pronájmu. Dalším hodnocením jednotlivých typů bude slovní 
hodnocení a porovnání kladů a záporů jednotlivých typů.  
Mojí hypotézou je, ţe nejlepší čistou současnou hodnotu bude mít pronajímání bytu 
po jednotlivých pokojích, resp. po lůţkových místech. Avšak předpokládám, ţe u tohoto 
typu pronájmu bude nejčastěji docházet k vyhledávání nových nájemníků. Je potřeba 
i toto zohlednit ve výpočtu nákladů, jelikoţ potřebujeme více času na vyhledání nového 
nájemníka a s tím se nám mohou vyskytnout další peněţní výdaje ve formě správy bytu 





8.1 Definování hledaného bytu 
Pro potřeby této diplomové práce si představíme, ţe chceme zakoupit (nebo ţe jiţ 
vlastníme) takto definovaný byt: 
 dispozice 3+1 
 průměrně velký 
 průměrně vybavený 
 průměrně drahý byt 
 v centru Brna (Brno – střed) 
8.2 Databáze prodávaných a prodaných bytů 
Databáze se dá vytvořit jak ze zobchodovaných bytů, tak z aktuálně nabízených bytů. 
Kaţdý varianta má své výhody i nevýhody. 
8.2.1 Zobchodované byty 
Od společnosti RE/MAX jsem získal realizované prodeje za poslední rok. Z těchto 
hodnot jsem vytvořil samostatnou tabulku realizovaných prodejů. Detaily inzerátu jsou 














lokalita Zdroj Vlastnictví 
18 91 2 990 000 Kč 32 857,14 Botanická RE/MAX druţstevní 
19 127 4 500 000 Kč 35 433,07 Čápkova RE/MAX osobní 
20 73 2 990 000 Kč 40 958,90 Drobného RE/MAX osobní 
21 68 2 620 000 Kč 38 529,41 Ponava RE/MAX osobní 
22 70 3 150 000 Kč 45 000,00 Preslova RE/MAX osobní 
23 70 1 995 000 Kč 28 500,00 Vídeňská RE/MAX osobní 
PRŮMĚR 83,2 3 040 833 Kč 36 879,75   
Tabulka 3: Zobchodované byty společností RE/MAX, zdroj RE/MAX 
Průměrná cena za 1 m2:  36 879,75 Kč/m2 
Průměrná velikost:   83,20 m2 





 Realizované ceny 
 Vyšší identifikovatelnost nemovité věci (lépe popsaná) 
Nevýhoda: 
 Malý počet dat 
 Nemusí být aktuální 
 Informace se hůře shání 
8.2.2 Inzerované byty 
Dále jsem zohlednil také aktuálně nabízené byty z internetové inzerce. Vyuţil jsem 
portál sreality.cz a ceskereality.cz. Detaily inzerátu jsou v příloze této diplomové práce. 















1 77 3 700 000 Kč 48 051,95 
tř. Kapitána 
Jaroše sreality.cz 
2 75 3 290 000 Kč 43 866,67 Kotlářská sreality.cz 
3 98 4 800 000 Kč 48 979,59 Úvoz sreality.cz 
4 115 4 900 000 Kč 42 608,70 Hlinky sreality.cz 
5 111 4 990 000 Kč 44 954,95 Příční sreality.cz 
6 84 4 600 000 Kč 54 761,90 v Haasově vile sreality.cz 
7 120 5 200 000 Kč 43 333,33 Bayerova sreality.cz 
8 78 3 499 000 Kč 44 858,97 Trávníky sreality.cz 
9 74 3 250 000 Kč 43 918,92 Pekařská ceskereality.cz 
10 110 3 990 000 Kč 36 272,73 Hrnčířská ceskereality.cz 
11 74 2 649 000 Kč 35 797,30 Náplavka ceskereality.cz 
12 73 2 990 000 Kč 40 958,90 Zdráhalova ceskereality.cz 
13 80 3 500 000 Kč 43 750,00 Šumavská ceskereality.cz 
14 70 3 290 000 Kč 47 000,00 Bieblova ceskereality.cz 
15 108 3 500 000 Kč 32 407,41 Hlinky ceskereality.cz 
16 73 3 490 000 Kč 47 808,22 Svitavská ceskereality.cz 
17 100 3 300 000 Kč 33 000,00 Pekařská ceskereality.cz 
PRŮMĚR 89,4 3 819 882 Kč 43 078,21     




Průměrná cena za 1 m2:  43 078,21 Kč/m2 
Průměrná velikost:   89,40 m2 
Průměrná cena bytu:  3 819 882 Kč 
Z analýzy prodejů bytů jsem zjistil, ţe ceny aktuálně nabízených bytů jsou vyšší neţ 
ceny realizovaných prodejů bytů za poslední rok.  Bylo by překvapivé, kdyby tomu bylo 
naopak – zřejmě by se dalo konstatovat, ţe ceny bytů jdou směrem dolů. 
Výhody: 
 Rychle vypracovaná databáze 
 Aktuální 
Nevýhody: 
 Nejde o realizované prodeje 
8.3 Redukce pramene ceny 
Pro zajímavost z výše uvedených tabulek můţeme zjistit koeficient redukce pramene 
ceny, který budeme moci vyuţít při příštím zjišťování trţní ceny bytu v centru Brna. 
Tento koeficient je popsán v teoretické části. 
Srovnání zobchodovaných a inzerovaných bytů: 
  Výměra (m
2
) Průměrná cena 
Průměrná jednotková 
cena (Kč/m2) 
Realizované ceny 83,2 3 040 833 Kč 36 879,75 
Nabídkové ceny 89,4 3 819 882 Kč 43 078,21 
Tabulka 5: Porovnání nabízených a realizovaných cen prodeje, zdroj vlastní 
Pro výpočet koeficientu vyuţijeme tento vzorec: 
          
po úpravě 




         
         




NB … nabídkové ceny 
RC … realizované ceny 
K1 … Koeficient redukce pramene ceny 
Koeficient redukce pramene ceny nám v tomto případě vyšel 0,8651. 
Tímto také zjistíme, o kolik procent se mohou ceny bytu sníţit před jejím samotným 
prodejem. 
Cena nabízené nemovitosti se dle zjištěných hodnot sníží o 14,389 %. 
Jde spíše o popsání metody, jak koeficient můţeme získat. V této práci jsem nevyuţil 
takové mnoţství reprezentativních vzorků, abych mohl o zjištěném výsledku říci, 
ţe je 100 % pravdiví a ţe s velkou pravděpodobností dojde u vybraného nabízeného 
bytu ke sníţení ceny o vypočítanou hodnotu. 
Pro dokonalé zjištění koeficientu redukce pramene ceny je potřebné sledovat jednotlivé 
nabízené nemovitosti a po jejich zobchodování (ukončení inzerce) se dotazovat (anebo 
zjistit z kupní ceny, která je k dispozici na příslušném katastrálním úřadě) přímo 
u majitele nebo u zprostředkovatele prodeje, za kolik byla daná nemovitost 
zobchodována, jaká byla její původní cena a jak dlouho byla nabízena. 
Popřípadě, zda byla její původní (počáteční) nabídková cena někým odhadnuta – zda šlo 
pouze o částku, za kterou chce majitel nemovitost prodat nebo zprostředkovatel či 
odhadce před inzercí zjišťovali, za kolik můţe být nemovitosti zobchodována – zda byl 
vytvořen odhad tržní ceny. Je zřejmé, ţe se rychleji prodá nemovitost, pro kterou byl 
zpracován odhad její trţní ceny neţ nemovitost, které se začala nabízet neúměrně draze 
a poté se postupně cena sniţovala. 
8.4 Vyloučení extrémních hodnot databáze 
Vyloučením extrémních hodnot získám takovou databázi bez hodnot, které se liší 




 neznalosti prodávajícího (nesmyslně vysoká nebo nízká nabídková cena),  
 vlivem zvláštní obliby prodávajícího k obchodované věci 
 stavem tísně prodávajícího  
Jelikoţ se jedná o hodnoty v souboru s neznámým rozdělením, musím pouţít Dean-
Dixonův test. Předtím ale mohu vyuţít orientačního testu extrémních hodnot. 









Cena za měrnou 
jednotku 
(Kč/m2) Ulice, lokalita Zdroj 
1 77 3 700 000 Kč 48 051,95 tř. Kapitána Jaroše sreality.cz 
2 75 3 290 000 Kč 43 866,67 Kotlářská sreality.cz 
3 98 4 800 000 Kč 48 979,59 Úvoz sreality.cz 
4 115 4 900 000 Kč 42 608,70 Hlinky sreality.cz 
5 111 4 990 000 Kč 44 954,95 Příční sreality.cz 
6 84 4 600 000 Kč 54 761,90 v Haasově vile sreality.cz 
7 120 5 200 000 Kč 43 333,33 Bayerova sreality.cz 
8 78 3 499 000 Kč 44 858,97 Trávníky sreality.cz 
9 74 3 250 000 Kč 43 918,92 Pekařská ceskereality.cz 
10 110 3 990 000 Kč 36 272,73 Hrnčířská ceskereality.cz 
11 74 2 649 000 Kč 35 797,30 Náplavka ceskereality.cz 
12 73 2 990 000 Kč 40 958,90 Zdráhalova ceskereality.cz 
13 80 3 500 000 Kč 43 750,00 Šumavská ceskereality.cz 
14 70 3 290 000 Kč 47 000,00 Bieblova ceskereality.cz 
15 108 3 500 000 Kč 32 407,41 Hlinky ceskereality.cz 
16 73 3 490 000 Kč 47 808,22 Svitavská ceskereality.cz 
17 100 3 300 000 Kč 33 000,00 Pekařská ceskereality.cz 
18 91 2 990 000 Kč 32 857,14 Botanická RE/MAX 
19 127 4 500 000 Kč 35 433,07 Čápkova RE/MAX 
20 73 2 990 000 Kč 40 958,90 Drobného RE/MAX 
21 68 2 620 000 Kč 38 529,41 Ponava RE/MAX 
22 70 3 150 000 Kč 45 000,00 Preslova RE/MAX 
23 70 1 995 000 Kč 28 500,00 Vídeňská RE/MAX 
Tabulka 6: Hodnoty databáze, zdroj vlastní 
a) orientační vyloučení hodnot 
U tohoto testu je nutné znát aritmetický průměr a směrodatnou odchylku 
testovaných hodnot. Pokud odchylka krajní hodnoty (jak minimální, tak maximální) 




Aritmetický průměr 41 461,22 Kč 
Směrodatná odchylka (s) 6 417,38 Kč 
3*směrodatná odchylka (3*s) 19 252,14 Kč 
Tabulka 7: Tabulka hodnot z testu, zdroj vlastní 
Výsledek: 
  Hodnota 




Krajní hodnota min. 28 500,00 Kč 12 961,22 Kč < 3*s - vyhovuje 
Krajní hodnota max. 54 761,90 Kč 13 300,68 Kč < 3*s - vyhovuje 
Tabulka 8: Tabulka výsledků testu, zdroj vlastní 
Ţádná z krajních hodnot nepřesahujeme trojnásobek směrodatné odchylky. Orientační 
test nenašel ţádnou extrémní hodnotu v souboru hodnot. 
Pro vyloučení extrémních hodnot vyuţiji Dean - Dixonův test extrémních odchylek 
pro hodnoty s normálním rozdělením. Postupu je věnována kapitola v teoretické části. 
b) Dean – Dixonův test 
Testování hodnot provedeme na hladině významnosti α = 0,05. Nejdříve je však nutné 
seřadit všechny hodnoty od nejmenší po největší. Hodnotami pro test jsou 
ceny za měrnou jednotku (Kč/m2). 
n Cena za měrnou jednotku (Kč/m2)  
1 28 500 
2 32 407 
3 32 857 
4 33 000 
5 35 433 
6 35 797 
7 36 273 
8 38 529 
9 40 959 
10 40 959 
11 42 609 
12 43 333 
13 43 750 
14 43 867 
15 43 919 
16 44 859 
17 44 955 
18 45 000 
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19 47 000 
20 47 808 
21 48 052 
22 48 980 
23 54 762 
Tabulka 9: Hodnoty databáze seřazení od nejmenší po největší, zdroj vlastní 
Z tabulky vybereme tyto číselné hodnoty:  
Číselné hodnoty 
x1 28 500 
x2 32 407 
xn-1 48 980 
xn 54 762 
Tabulka 10: Číselné hodnoty pro další výpočty, zdroj vlastní 
Z vybraných číselných hodnot zjistíme kritéria Q1 a Qn, a to takto: 
    
(      )
(      )
  
(             )
(               )
          
a 
    
(        )
(      )
  
(             ) 
(              )
           
Zjištěná kritéria musíme porovnat s kritickými hodnotami testu.  
Hodnotu x1 vyloučíme z testu pokud Q1 ≥ Qkrit. 
Hodnotu xn vyloučíme z testu pokud Qn ≥ Qkrit. 
n α = 0,05 n α = 0,05 
3 0,941 15 0,338 
4 0,765 16 0,329 
5 0,642 17 0,320 
6 0,560 18 0,313 
7 0,507 19 0,306 
8 0,468 20 0,300 
9 0,437 21 0,295 
10 0,412 22 0,290 
11 0,392 23 0,285 
12 0,376 24 0,281 
13 0,361 25 0,277 
14 0,349     
Tabulka 11: Kritické hodnoty Qkrit. pro Dean-Dixonův test, zdroj [22] [21] 
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Při počtu 23 hodnot v databázi vidíme, ţe Qkrit. = 0,285. 
Výsledek Dean - Dixonova testu: 
Q1 = 0,148786 < Qkrit. = 0,285 
Qn = 0,2201787 < Qkrit. = 0,285 
Výsledkem tohoto testu je, ţe ani jedna hodnota v databázi není extrémní hodnotou. 
Proto můţeme pracovat a počítat v dalších výpočtech se všemi hodnotami. 
8.5 Kupní cena hledaného (definovaného) bytu 
Tuto kapitolu a tento výpočet můţeme vyuţít pro případ, kdy byt teprve hledáme 
a chceme vědět orientační cenu. Nebo daný byt jiţ vlastníme (např. po dědictví) 
a chceme jej prodat a peníze investovat jinde. 
Ze získané databáze nyní můţeme vypočítat průměrné hodnoty, které nebudou 






Jednotková ceny za 
měrnou jednotku (Kč/m2) Celková cena  
Definovaný byt 87,78 41 461,22 3 639 574,10 Kč 
Tabulka 12: Parametry hledaného bytu, zdroj vlastní 
Zjistili jsme, že průměrně veliký být má výměru 87,78 m2. Při průměrné 
jednotkové ceně 41 461,22 Kč/m2 bude kupní cena bytu (po zaokrouhlení) činit 
3 650 000 Kč včetně případné provize zprostředkovateli prodeje. 
Tuto cenu vyuţijeme pro srovnání jednotlivých variant pronájmu a dále také pokud 
bychom uvaţovali o případném prodeji. 
8.6 Další výdaje spojené s nemovitostí: 
Kupní cena nemovitosti není pochopitelně posledním výdajem spojeným s tímto 
projektem. Za dobu následného pronajímání se majiteli bytu naskytnout další výdaje, 





Daň z nabytí nemovité věci (značeno DzNNV) 
V této práci však budeme předpokládat nový stav, který pravděpodobně nastene 
v březnu 2016. Tedy ţe daň z nabytí nemovité věci uhradí její nabyvatel, tedy kupující. 
V tomto případě základ daně tvoří kupní cena nemovitosti (včetně provize 
zprostředkovateli). Sazbou daně jsou 4 %. Daň z nabytí nemovité věci je více popsána 
v teoretické části. 
                                                          
Daň z nabytí nemovité věci bude ve výši 146 000 Kč. 
 
Údržba a opravy (značeno ÚaO) 
Předpokládáme, ţe byt se nachází v bytovém domě. Opravy společných částí bytového 
domu jsou financování z fondu opravy, které platí kaţdý z majitelů. Dle dotazování 
předpokládám výši příspěvků do fondu oprav 30Kč/m2/měsíc (360 Kč/m2/rok). 
                                                   
         ⁄                                      
Výše ročního příspěvku do fondu oprav je 31 600,80 Kč za rok. 
 
Pojištění nemovitosti (značeno PN)  
Díky internetovému portálu www.srovnavac.cz byla nalezena výše pojištění 
definovaného bytu. V příloze naleznete print screen obrazovky se zadanými hodnotami 
a nabídku nejlevnější pojišťovny (od pojišťovny MAXIMA). 







Daň z nemovitých věcí (značeno DzNV)  
Pro výpočet daně z nemovitých věcí byl pouţit kalkulátor na internetovém portálu 
www.podnikatel.cz. Místní koeficient je roven 1. V příloze je umístěn print screen 
obrazovky. 
Zjištěná daň z nemovitých věcí je 633 Kč za rok. [33] [34]  
 
Správa nemovitosti (značeno SN)  
Orientační náklady na správu nemovitostí jsou stanoveny odhadem. V praxi 
se pro stanovení výše těchto nákladů vyuţije dlouhodobé pozorování nákladů 
v jednotlivých letech. Výše nákladů se také můţe měnit pro jednotlivé typy pronájmu 
(můţeme například předpokládat, ţe budou vyšší náklady na správu u pronajímání bytu 
po částech bytu po částech) 
Náklady na správu nemovitostí jsou pro každou variantu jiné. 
 
Míra amortizace (značeno MA)  
Amortizace bytu nevstupuje do skutečných výdajů kaţdý rok, ale je nutné je uvaţovat.  
V těchto nákladech jsou započítány náklady na případné opravy bytové jednotky. 
Amortizaci předpokládám ve výši 0,5 % z kupní ceny bytu a nákladů na rekonstrukci. 
                           (                                  ) 
Míra amortizace je u každé varianty jiná. 
8.7 Varianty (typy) pronájmu 
Nyní uţ se daleko více přiblíţíme tomu, co je v názvu této diplomové práce – výběr 
nejvhodnějšího typu pronájmu. Také zjistíme, jak se budou lišit náklady na připravení 




Jako tři moţné varianty se nabízejí: 
 Pronajmout byt v původním a neupraveném stavu 
 Pronajmout byt po rozsáhlé rekonstrukci 
 Pronajímat jednotlivá lůţka 
Kaţdá z variant sebou nese jiná rizika, jiné stavební úpravy, ale také jiné výnosy. 
V následujících kapitolách se těmto variantám budeme věnovat a popíšeme jednotlivé 
případy. 
8.8 Pronájem lůžkových míst v bytě 
Jelikoţ je mojí hypotézou, ţe tento typ pronájmu bude nejvýnosnější, začnu 
s hodnocením právě u tohoto typu.  
8.8.1 Popis situace 
Touto variantou pronajímání bytu se snaţíme cílit na studenty, kterých je v Brně 
přes 90 000. Chystáme se tedy pronajímat jednotlivá lůţková místa studentům nebo 
skupinám studentů. Tomu také odpovídají stavební úpravy a rekonstrukce bytové 
jednotky. Je zřejmé, ţe pro studenty není kuchyň tak důleţitá jako například pro rodinu 
s dětmi. Proto současnou dispozici bytu 3+1 upravíme na dispozici 4+0. To znamená, 
ţe místo kuchyně uděláme další pokoj a malou kuchyňskou linku umístíme do chodby.  
Touto úpravou nám vznikly 4 pokoje a do kaţdého z nich můţeme ubytovat aţ 3 
studenty. My však studentům necháme více prostoru a budeme uvaţovat o dvou 
studentech na jeden pokoj. 
Při výběru materiálu a vybavení do bytu nebudeme potřebovat ţádné luxusní věci. 
Spokojíme se pouze s průměrem.  
8.8.2 Příjmy a výdaje tohoto typu pronájmu 
Stanovení obvyklého nájemného lůžkových míst v bytě 
Oproti ostatním variantám budeme lůţková místa nabízet včetně energií. To znamená, 




Dle ceníku na studentských kolejích se cena pohybuje od 2 670 Kč/měsíc/osobu 
do 4 080 Kč/měsíc/osobu. Bez připojení k internetu.  
Z vlastní zkušenosti vím, ţe jednotlivá lůţková místa od soukromých majitelů bytu 
v centru Brna se dají pronajímat za 4 000 Kč/měsíc/osobu.  
Přestavbou bytu jsme tedy získali 4 pokoje po dvou studentech. 
Hrubý výnos: 
                                                                       
           
Hrubý výnos (značeno HrV) této varianty pronájmu nám tedy vyšel 32 000 Kč/ měsíc. 
Hrubý roční výnos činí 384 000 Kč. 
8.8.3 Výdaje  
Výrazně odlišné jsou výdaje (od ostatních variant) spojené s tímto pronájmem. 
Počítáme totiţ s tím, ţe energie jsou jiţ zahrnuty v nájmu.  
Dalším výrazným výdajem musíme počítat u správy nemovitosti. Můţe totiţ nastat 
situace, kdy budeme mít v bytě aţ 8 samostatných nájemníků (oproti jedné rodině 
v předchozích typech pronájmu). Dále musíme počítat s tím, ţe nájemníci se budou 
daleko častěji střídat, tedy budeme muset daleko častěji jezdit do bytu a při nejmenší 
umoţňovat prohlídky novým zájemcům.  
Pro další výpočty musíme rozlišit jednorázové výdaje a výdaje, které budou placeny 
kaţdý rok.  
Jednorázové výdaje 
Kupní cena 3 650 000,00 Kč 
Provize zprostředkovateli 0,00 Kč 
Daň z nabytí nemovité věci 146 000,00 Kč 
Náklady na rekonstrukci 168 250,00 Kč 
Celková náklady na pořízení 3 964 250,00 Kč 
Tabulka 13: Jednorázové výdaje (i včetně pořízení bytu), zdroj vlastní 
Pro představu, jak vysoké budou náklady na rekonstrukci, je potřebné provést orientační 
kalkulaci – pomocí předpokládaných nákladů na rekonstrukci. Výdaje v podobě 
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nábytku spočívají v 8 postelích, 8 ţidlích, 4 pracovních stolech a 4 šatních skříních. 
V chodbě bude pouze malá kuchyňská linka s vařičem a lednicí. 
Předpokládané náklady na rekonstrukci 
Demontáţ keramických podlah 1 000 Kč 
Demontáţ podlah plovoucích 3 000 Kč 
Montáţ PVC (65 m2) 7 000 Kč 
PVC (250 Kč/m2) včetně lišt 16 250 Kč 
Montáţ obkladů (75 m2) 7 000 Kč 
Obklady (300 Kč/m2) 22 500 Kč 
Montáţ dlaţdic v koupelně (15 m2) 5 000 Kč 
Dlaţdice (300 Kč/m2) 4 500 Kč 
Zařizovací předměty do koupelny  7 000 Kč 
Výměna radiátorů včetně práce 18 000 Kč 
Kuchyňská linka včetně spotřebičů 40 000 Kč 
Osvětlení 2 000 Kč 
Nábytek  35 000 Kč 
Celkem 168 250 Kč 
Tabulka 14: Předpokládané náklady na rekonstrukci a přestavbu, zdroj vlastní 
Náklady na energie je sloţité odhadnout. V praxi bychom vyuţily podklady z plateb 
za energie, které bychom vyuţili pro výpočty nákladů následujících let. 
Lze předpokládat stejné výdaje za topení a elektřinu, ale výdaje za vodu budou zřejmě 
vyšší, protoţe je v bytě více lidí. Dalo by se také předpokládat, ţe studenti budou v bytě 
pouze od pondělí do čtvrtku.  
Každoroční výdaje 
Vodné  34 560,00 Kč/rok 
Topení 30 000,00 Kč/rok 
Elektřina 18 000,00 Kč/rok 
Internet 4 800,00 Kč/rok 
Opravy a údrţba 31 600,80 Kč/rok 
Pojištění nemovitosti 2 050,00 Kč/rok 
Daň z nemovitosti 633,00 Kč/rok 
Správa nemovitosti 3 000,00 Kč/rok 
Míra amortizace 19 425,56 Kč/rok 
Daň z příjmu 57 600,00 Kč/rok 
Celkové každoroční náklady 201 669,36 Kč/rok 
Tabulka 15: Každoroční výdaje pronájmu, zdroj vlastní 
Pozn.:  
 Provize zprostředkovateli z prodeje je jiţ započítána v analýze trhu. 
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 Provize zprostředkovateli za pronájem uhradí nájemník. 
 Správa nemovitosti – odhadnuto, avšak mnohem vyšší neţ u ostatních variant 
 Daň z příjmu fyzických osob (značeno DzP) – Pronajímatel (fyzická osoba) 
bude mít povinnost odvést daň ve výši 15 %. Pro zjednodušení výpočtu 
nebudeme uvaţovat s ţádnou slevou na dani ani odečitatelnou poloţkou. 
 Pojištění nemovitosti – vzhledem k tomu, ţe rekonstrukcí zvýší hodnota bytu, 
budeme jej chtít pojistit na jinou hodnotu neţ u ostatních variant. 
 Míra amortizace – rekonstrukcí je v bytě umístěno nové, draţší vybavení = 
zvýší se roční amortizace.  
8.8.4 Výpočet čistého ročního příjmu z pronájmu (značeno ČP) 
                                                    
              
Dle výpočtu můţeme předpokládat, ţe čisté roční příjmy po zdanění z pronájmu tohoto 
typu jsou 182 330,64 Kč. 
8.8.5 Čistá současná hodnota této varianty 
Jako porovnání jednotlivých typů pronájmu z hlediska ekonomické výhodnosti 
vyuţijeme čistou současnou hodnotu. Jelikoţ nepředpokládáme brzkou návratnost 
investice, vyuţijeme diskontování.  
Diskontní sazbu (značeno DS) vypočítáme jako průměrnou hodnotu mezi nejvyšší 
hodnotou a nejniţší hodnotou státních dluhopisů (jako nejméně rizikové investice) 
za sledované 10 období let. Nejvyšší hodnota je ze dne 30. 6. 2009, kdy šlo o 5,45 %. 
Nejniţší hodnota je ze dne 30. 4. 2015, a to 0,26 %. 
    
                         
 
  
           
 
        
Diskontní sazbu tedy předpokládáme 2,595 % dle průměrného výnosu českých státních 
dluhopisů za posledních 10 let. [35] 
Délku sledovaného období volím 20 let. 
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Hodnotu NPV zjistíme, pokud od současné hodnoty odečteme počáteční investiční 
náklad.  
                                                   
Při předpokládané investici téměř 170 000 Kč do přestavby bytu může investor 
předpokládat výší čistých ročních příjmu více než 182 000 Kč. Čistá současná 
hodnota po 20 letech je 2 639 541 Kč. 
8.8.6 Výhody 
 Po pronajmutí plyne investorovi vysoký výnos. 
 Vhledem k dobré a ţádané lokalitě lze předpokládat rychlé nalezení nájemce, 
díky velkému počtu studentů v Brně. 
 V blízké budoucnosti nečeká investora ţádná rozsáhlá rekonstrukce. 
8.8.7 Nevýhody 
 Potřeba dalších finančních prostředků na rekonstrukci. V případě vyuţití 
cizích zdrojů (hypotéčního úvěru) musíme počítat s náklady na úrok  
 Výrazně vyšší náklady na správu bytu 
 Častější vyhledávání nových nájemců 
 Po dobu rekonstrukce nemůţeme počítat s výnosy z pronájmu. (V této době 
můţeme pouze vyhledávat nové nájemníky). 
 Sezónnost – dá se předpokládat, ţe studenti se nechtějí příliš stěhovat v průběhu 
školního roku 
 Tuto variantu nelze uvaţovat, pokud je byt nevhodný pro přestavby z 3+1 




8.9 Pronájem bytu v nadstandardu 
Tato varianta můţe ve skutečnosti nastat, pokud investor vlastní byt (po zakoupení nebo 
po nabytí jiným způsobem) a má volné finanční prostředky, které můţe vyuţit 
na rekonstrukci. 
8.9.1 Popis situace 
V této variantě si představíme, ţe do definovaného bytu máme moţnost investovat další 
finanční prostředky a budeme předpokládat, ţe následný výnos z pronájmu bude vyšší 
a pro nás také zajímavější.  
Definovaný byt se chystáme pronajmout po rozsáhlé rekonstrukci, kdy se snaţíme jej 
zařídit v nadstandardu. Důleţité tedy bude vypočítat náklady na rekonstrukci. Kaţdou 
část rekonstrukce se budeme snaţit vybrat ty nejlepší materiály, abychom zaujali 
rodiny, které si chtějí dopřát luxus i ve svém bytě.  
Po rekonstrukci tedy dokáţeme úspěšně nabízet 87,78 m2 velké byt v centru Brna a to 
nadstandardně zařízený za vyšší nájemné neţ v předchozím případě. 
8.9.2 Příjmy a výdaje tohoto typu pronájmu 
Stanovení obvyklého nájemného standardního nezařízeného bytu 
Pro zjištění výše příjmů z nájemného opět vyuţijeme analýzu trhu s nabízenými 
pronájmy. Tentokrát však vybereme pouze byty 3+1 po rekonstrukci, které se nacházejí 
v definované lokalitě (centru Brna) Je důleţité zjistit, jak vysoko můţeme nájemné 
nastavit.  
Výši energií neuvaţujeme – předpokládáme, ţe kaţdý z nájemníků si bude energie 
hradit sám. 
Nebudeme počítat s provizí pro zprostředkovatele pronájmu, jelikoţ si vybereme 






Aktuálně nabízené byty 3+1 k pronájmu v centru Brna (nadstandard): 
Databáze z inzerce Výměra (m2) 
Měsíční pronájem bez 
energií (Kč) 
Kč/m2/měsíc 
byt č. 4 91,00 17 500,00 192,31 
byt č. 5 99,00 16 500,00 166,67 
byt č. 6 99,00 15 000,00 151,52 
Průměr 96,33 16 333,33 170,16 
Tabulka 16: Aktuálně nabízené byty k pronájmu v nadstandardu, zdroj vlastní 
Bliţší popisy jednotlivých bytů jsou v příloze. 
Zjistili analýzy jsme, ţe byt o velikosti 3+1 po rozsáhlé rekonstrukci, zařízený 
v nadstandardu v centru Brna můţeme pronajmout za 170,16 Kč/m2/měsíc (bez energií). 
Jelikoţ má náš byt velikost 87,78 m2, bude výše nájemného po zaokrouhlení 15 000 Kč 
za měsíc (bez energií). 
Předpokládané hrubé příjmy z nájemného za rok činí 180 000 Kč (bez energií). 
8.9.3 Výdaje  
Pro další výpočty musíme rozlišit jednorázové výdaje a výdaje, které budou placeny 
kaţdý rok.  
Jednorázové výdaje 
Kupní cena 3 650 000,00 Kč 
Provize zprostředkovateli 0,00 Kč 
Daň z nabytí nemovité věci 146 000,00 Kč 
Náklady na rekonstrukci 400 000,00 Kč 
Celková náklady na pořízení 4 196 000,00 Kč 
Tabulka 17: Jednorázové výdaje při pořízení bytu, zdroj vlastní 
Orientační náklady na rekonstrukci jsou rozepsány níţe. 
Každoroční výdaje 
Opravy a údrţba 31 600,80 Kč/rok 
Pojištění nemovitosti 2 050,00 Kč/rok 
Daň z nemovitosti 633,00 Kč/rok 
Správa nemovitosti 1 000,00 Kč/rok 
Míra amortizace 19 425,56 Kč/rok 
Daň z příjmu 27 000,00 Kč/rok 
Celkové každoroční náklady 81 709,36 Kč/rok 




 Provize zprostředkovateli z prodeje je jiţ započítána v analýze trhu. 
 Provize zprostředkovateli za pronájem uhradí nájemce. 
 Správa nemovitosti – odhadnuto 
 Daň z příjmu fyzických osob (značeno DzP) – Pronajímatel (fyzická osoba) 
bude mít povinnost odvést daň ve výši 15 %. Pro zjednodušení výpočtu 
nebudeme uvaţovat s ţádnou slevou na dani ani odečitatelnou poloţkou. 
 Pojištění nemovitosti – vzhledem k tomu, ţe rekonstrukcí zvýší hodnota bytu, 
budeme jej chtít pojistit na odlišnou hodnotu neţ u předchozí varianty. 
 Míra amortizace – rekonstrukcí je v bytě umístěno nové, draţší vybavení = 
zvýší se roční amortizace.  
Pro představu, jak vysoké budou náklady na rekonstrukci, je potřebné provést orientační 
kalkulaci – pomocí předpokládaných nákladů na rekonstrukci. 
Předpokládané náklady na rekonstrukci 
Demontáţ keramických podlah 1 000 Kč 
Demontáţ podlah plovoucích 3 000 Kč 
Montáţ podlah plovoucích (65 m2) 10 000 Kč 
Laminátová podlaha (700 Kč/m2) včetně lišt 60 000 Kč 
Montáţ obkladů (75 m2) 7 000 Kč 
Obklady (500 Kč/m2) 37 500 Kč 
Montáţ dlaţdic v koupelně (15 m2) 5 000 Kč 
Dlaţdice (500 Kč/m2) 7 500 Kč 
Zařizovací předměty do koupelny  20 000 Kč 
Podlahové vytápění do koupelny 5 000 Kč 
Výměna radiátorů včetně práce 20 000 Kč 
Kuchyňská linka včetně spotřebičů 180 000 Kč 
Osvětlení 14 000 Kč 
Další poloţky 30 000 Kč 
Celkové náklady na rekonstrukci 400 000 Kč 
Tabulka 19: Předpokládaní náklady na rekonstrukci, zdroj vlastní 
8.9.4 Výpočet čistého ročního příjmu z pronájmu (značeno ČP) 
                                                                
Dle výpočtu můţeme předpokládat, ţe čisté roční příjmy po zdanění z pronájmu tohoto 
typu jsou 98 290,64 Kč. 
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8.9.5 Čistá současná hodnota této varianty 
Jako porovnání jednotlivých typů pronájmu z hlediska ekonomické výhodnosti 
vyuţijeme čistou současnou hodnotu. Jelikoţ nepředpokládáme brzkou návratnost 
investice, vyuţijeme diskontování.  
Diskontní sazbu (značeno DS) jsme vypočítali v předchozí kapitole – 2,595 %. 
Délku sledovaného období volím také 20 let. 
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Hodnotu NPV zjistíme, pokud od současné hodnoty odečteme počáteční investiční 
náklad.  
                                                 
Po rekonstrukci může investor očekávat čistý roční zisk 98 290,64 Kč. Čistá 
současná hodnota po 20 letech je 1 505 870 Kč. 
8.9.6 Výhody 
 Vhledem k dobré a ţádané lokalitě lze předpokládat rychlé nalezení nájemce. 
 Jelikoţ předpokládáme, ţe cílovou skupinou zájemců o tento byt budou rodiny 
s dětmi, po nastěhování budou byt užívat relativně (oproti jiným pronajímání 
po pokojích) dlouho. Nemusíme tedy tak často inzerovat a vyhledávat nového 
nájemce.  
 V blízké budoucnosti nečeká investora ţádná rozsáhlá rekonstrukce. 
8.9.7 Nevýhody 
 Potřeba dalších finančních prostředků na rekonstrukci. V případě vyuţití 
cizích zdrojů (hypotéčního úvěru) musíme počítat s náklady na úrok 




 Po dobu rekonstrukce nemůţeme počítat s výnosy z pronájmu. (V této době 
můţeme pouze inzerovat). 
8.10 Pronájem bytu v původním a neupraveném stavu 
Tato situace můţe nastat za předpokladu, ţe majitel byt zdědí a nyní přemýšlí, jak jej 
vyuţije, aniţ by do něj investoval jakékoliv další finanční prostředky. 
8.10.1 Popis situace 
Představme si tedy, ţe máme k dispozici byt 3+1 v centru Brna, který není potřebné 
nijak upravovat (je tedy vhodný k bydlení) a nyní přemýšlíme, co s ním. Vzhledem 
k tomu, ţe byt nebudeme nijak dále rekonstruovat, přestavovat, upravovat ani 
vybavovat nevzniknou nám ţádné další náklady. Dle velikosti a dispozice bytu 
předpokládáme, ţe jej bude vyuţívat rodina, která si nijak zvlášť nepotrpí na luxus, ale 
vyhledává levnější bydlení a lokalitu v centru Brna. 
Pokud investor disponuje peněţními prostředky, které nakonec nevloţí do rekonstrukce, 
protoţe se rozhodne pro tuto variantu, můţe je investovat jiným způsobem. Pro naše 
výpočty vyuţijeme nejméně rizikové investování formou nákupu státních dluhopisů. 
Výše investovaných prostředků bude rovna nákladům nutným na jednotlivé 
rekonstrukce. Aby se tato varianta dala porovnávat s oběma dalšími variantami, 
v prvním případě musím uvaţovat nákup dluhopisů ve výši rekonstrukce 
do nadstandardu a v druhém případě nákup dluhopisů ve výši rekonstrukce a přestavby 
pro pronájem po lůţkách.  
8.10.2 Příjmy a výdaje tohoto typu pronájmu 
Stanovení obvyklého nájemného standardního nezařízeného bytu 
Je důleţité zjistit, jak vysoko můţeme nájemné nastavit. Pomůţe nám to v tom, ţe byt 
dokáţeme rychle pronajmout a zároveň za takovou cenu, která bude výhodná i pro nás. 
K tomu vyuţijeme internetové inzerce. Není potřebné vytvářet tak rozsáhlou databázi. 
V nabídce vybereme 3 byty, které se nejvíce blíţí standardnímu nezařízenému bytu, 
který odpovídá „našemu bytu“. 
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Výši energií neuvaţujeme – předpokládáme, ţe kaţdý z nájemníků si bude energie 
hradit sám. 
Nebudeme počítat s provizí pro zprostředkovatele pronájmu, jelikoţ si vybereme 
takovou realitní kancelář, která si ţádá provizi od nájemce. 
Aktuálně nabízené byty 3+1 k pronájmu v centru Brna (standard): 
Databáze z inzerce Výměra (m2) 
Měsíční pronájem 
bez energií (Kč) 
Kč/m2/měsíc 
byt č. 1 105,00 16 000,00 152,38 
byt č. 2 96,00 14 000,00 145,83 
byt č. 3 86,00 11 500,00 133,72 
Průměr 95,67 13 833,33 143,98 
Tabulka 20: Aktuálně nabízené a nejméně odlišné byty k pronájmu, zdroj vlastní 
Bliţší popisy jednotlivých bytů jsou v příloze. 
Zjistili analýzy jsme, ţe byt o velikosti 3+1 v původním stavu vhodném k bydlení 
v centru Brna můţeme pronajmout za 143,98 Kč/m2/měsíc (bez energií). Jelikoţ má náš 
byt velikost 87,78 m
2, bude výše nájemného po zaokrouhlení 12 600 Kč za měsíc (bez 
energií). 
Předpokládané hrubé příjmy z nájemného za rok činí 151 200 Kč (bez energií). 
8.10.3 Výdaje  
Pro další výpočty musíme rozlišit jednorázové výdaje a výdaje, které budou placeny 
kaţdý rok.  
Jednorázové výdaje 
Kupní cena 3 650 000,00 Kč 
Provize zprostředkovateli 0,00 Kč 
Daň z nabytí nemovité věci 146 000,00 Kč 
Náklady na rekonstrukci 0,00 Kč 
Celková náklady na pořízení 3 796 000,00 Kč 
Tabulka 21: Jednorázové výdaje při pořízení bytu, zdroj vlastní 
Každoroční výdaje 
Opravy a údrţba 31 600,80 Kč/rok 
Pojištění nemovitosti 2 050,00 Kč/rok 
Daň z nemovitosti 633,00 Kč/rok 
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Správa nemovitosti 1 000,00 Kč/rok 
Míra amortizace 18 250,00 Kč/rok 
Daň z příjmu 22 680,00 Kč/rok 
Celkové každoroční náklady 76 213,80 Kč/rok 
Tabulka 22: Každoroční výdaje, zdroj vlastní 
Pozn.:  
 Provize zprostředkovateli z prodeje je jiţ započítána v analýze trhu. 
 Provize zprostředkovateli za pronájem uhradí nájemce. 
 Správa nemovitosti – odhadnuto. 
 Daň z příjmu fyzických osob (značeno DzP) – Pronajímatel (fyzická osoba) 
bude mít povinnost odvést daň ve výši 15%. Pro zjednodušení výpočtu 
nebudeme uvaţovat s ţádnou slevou na dani ani odečitatelnou poloţkou. 
8.10.4 Příjmy z úroků státních dluhopisů 
Investor své prostředky, které nevyuţiv můţe investovat jinak, nejméně rizikově můţe 
zakoupit státní dluhopisy, které mu ponesou příjmy ve formě úroků. 
Položka  
a)Rekonstrukce 
pronájmu po lůžkách 
b)Rekonstrukce 
nadstandardu 
Investice 168 250,00 Kč 400 000,00 Kč 
Diskontní sazba pro státní dluhopisy 2,595 % p. a. 2,595 % p. a. 
Roční výnos (po zdanění 15 %) 3 711,17 Kč 8 823 Kč 
Tabulka 23: Výše investice a následných příjmů z ušetřených prostředků, zdroj vlastní 
8.10.5 Výpočet čistého ročního příjmu z pronájmu a úroků (značeno ČPaÚ)  
a) Pro porovnání s variantou pronajímání bytu po lůžkách 
                                                                   
                                                
Dle výpočtu můţeme předpokládat, ţe čisté roční příjmy po zdanění z pronájmu tohoto 
typu jsou 78 697,37 Kč. 
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8.10.6 Čistá současná hodnota této varianty a) 
Jako porovnání jednotlivých typů pronájmu z hlediska ekonomické výhodnosti 
vyuţijeme čistou současnou hodnotu. Jelikoţ nepředpokládáme brzkou návratnost 
investice, vyuţijeme diskontování.  
Diskontní sazbu (značeno DS) jsme vypočítali v předchozí kapitole – 2,595 %. 
Délku sledovaného období volím také 20 let. 
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Hodnotu NPV zjistíme, pokud od současné hodnoty odečteme počáteční investiční 
náklad.  
                                                  
Při absenci jakýchkoliv výdajů na úpravy a rekonstrukci může investor očekávat 
čistý roční zisk 78 697,37 Kč. Čistá současná hodnota po 20 letech je 
1 215 888,24 Kč. 
b) Pro porovnání s variantou pronajímání bytu po lůžkách 
                                                                   
                                             
Dle výpočtu můţeme předpokládat, ţe čisté roční příjmy po zdanění z pronájmu tohoto 
typu jsou 83 809,20 Kč. 
8.10.7 Čistá současná hodnota této varianty b) 
Jako porovnání jednotlivých typů pronájmu z hlediska ekonomické výhodnosti 
vyuţijeme čistou současnou hodnotu. Jelikoţ nepředpokládáme brzkou návratnost 
investice, vyuţijeme diskontování.  
Diskontní sazbu (značeno DS) jsme vypočítali v předchozí kapitole – 2,595 %. 
Délku sledovaného období volím také 20 let. 
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Hodnotu NPV zjistíme, pokud od současné hodnoty odečteme počáteční investiční 
náklad.  
                                                 
Při absenci jakýchkoliv výdajů na úpravy a rekonstrukci může investor očekávat 
čistý roční zisk 83 809,20 Kč. Čistá současná hodnota po 20 letech je 
1 294 866,84 Kč. 
8.10.8 Výhody 
 Za hlavní výhodu můţeme povaţovat nulové další investice po získání bytu. 
 Vhledem k niţší nabízené ceně lze předpokládat rychlé nalezení nájemce. 
 Investor má brzy připravený byt k nabízení (inzerování, nastěhování).  
 Riziko, které nemusí v tento moment investor podstupovat je, ţe nevyhledává 
vhodné firmy nebo řemeslníky pro rekonstrukci. 
 Jelikoţ předpokládáme, ţe cílovou skupinou zájemců o tento byt budou rodiny 
s dětmi, po nastěhování budou byt užívat relativně (oproti jiným pronajímání 
po pokojích) dlouho. Nemusíme tedy tak často inzerovat a vyhledávat nového 
nájemce. 
8.10.9 Nevýhody 
 Oproti ostatním typům pronájmu nízký výnos a dlouhá doba návratnosti. 
 Stavebním úpravám se stejně nevyhneme. Po relativně kratší době musíme 
počítat s jistými stavebními úpravami, jelikoţ lze předpokládat, 
ţe příslušenství a vybavení bytu bude zastaralé (a to jiţ v této době). 
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8.11 Celkové zhodnocení jednotlivých variant 
Před zahájením podrobných výpočtů jsem předpokládal, ţe nejvíce výnosné bude 
pronajímání pokojů po jednotlivých lůţkách, i kdyţ zohledníme zvýšené výdaje 
na správu nemovitosti. Hypotéza se mi potvrdila. 
Avšak tato výrazně ziskovější varianta sebou nese výraznější rizika. Je spíše pro aktivní 
investory, kterým nebude vadit to, ţe pronajímání nemovitosti budou muset věnovat 
daleko více svého času. Nelze tedy tuto variantu povaţovat za klasický pasivní příjem, 
ale spíše za formu podnikání. 
Varianta s rekonstrukcí bytu v nadstandardu je sice méně finančně zajímavá 
neţ pronajímání jednotlivých lůţek, avšak má své nesporné výhody. Investor nebude 
muset věnovat tolik času správě nemovitosti, nemusí často vyhledávat nové nájemníky 
a přitom mu z pronájmu bude plynout vyšší výnos, neţ kdyţ byt neopraví. 
Poslední varianta je spíše pro konzervativní investory a také pro ty, kteří nemají 
zbytečné finanční prostředky anebo je nechtějí investovat do rekonstrukce a raději byt 
pronajmou tak, jak ho mají a mohou své peníze vloţit do něčeho bezpečnějšího. Další 
výhodou je, ţe majitel můţe začít byt pronajímat rychleji neţ u ostatních variant 
a nemusí čekat na skončení rekonstrukce. 
8.11.1 Srovnání nákladů na rekonstrukci 
 
















Z grafu je zřejmé, ţe výraţně nejvyšší náklady na rekonstrukci a přestavbu sebou nese 
varianta úpravy na nadstandard. Při bliţším zkoumání investování těchto prostředků 
vidíme, ţe nejvýraznější poloţkou je kuchyňská linka se spotřebiči. Oproti tomu 
varianta pronajímání v původním stavu sebou nenese ţádné další náklady na přestavbu. 
8.11.2 Srovnání současné hodnoty a čisté současné hodnoty 
 
Obrázek 3: Graf srovnání PV a NPV, zdroj vlastní 
Při srovnání současné hodnoty vidíme, ţe druhá nejzajímavější varianta je pronajímat 
byt po rekonstrukci. Ale po započítání investovaných prostředku získáme čistou 
současnou hodnotu a pořadí se nám prohodí. Druhá nejzajímavější varianta z pohledu 
čisté současné hodnoty je pronajímat byt v původním stavu. 
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8.11.3 Srovnání čistých ročních příjmu jednotlivých variant 
 
Obrázek 4: Graf srovnání čistých ročních příjmů, zdroj vlastní 
Pokud srovnáváme pouze čisté příjmy z jednotlivých variant, vidíme, ţe nejzajímavější 
je pronajímat byt po lůţkách. U posledních dvou sloupců můţeme vidět i rozdílné 
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Roční zisk z nájmu
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9 Závěr práce 
Diplomová práce se zabývala nejvýhodnějším typem pronájmu. Jejím cílem bylo 
definovat základní pojmy a různé typy pronájmu bytového prostoru a vyhodnotit, který 
z nich je pro investora nejvýhodnější. 
Nejprve byly zmíněny teoretické poznatky a definování pojmů, dále jsem se věnoval 
různých cenám nemovitých věcí a metodám oceňování. Zaměřil jsem se také na daně, 
které se týkají nemovitostí. Poslední kapitolou teoretické části byly popsány metody 
hodnocení investic 
K naplnění cíle diplomové práce je zpracována případová studie, která se týkala 
pronajímání bytu v centru Brna o dispozici 3+1. Výhodnost jednotlivých typů pronájmu 
pro investora byla určena, jak pomocí výpočtu čisté současné hodnoty, 
tak i vyhodnocením kladů a záporů jednotlivých variant. 
Nedá se obecně říci, které varianta je nejlepší a také se nedá říci, ţe v kaţdém 
konkrétním případě je nejlepší pouţít jedinou z moţných variant. Zaleţí hlavně na 
kaţdém investorovi a jeho potřebách. Proto také výstupem kaţdého hodnocení nebylo 
pouze výsledné číslo, pomocí kterého se jednotlivé varianty porovnávali, ale také slovní 
hodnocení a posouzení kladů a záporů. Tyto klady a zápory si musí kaţdý investor 
zváţit sám a sám si také rozmyslet, co je pro něj důleţitější. 
Přemýšlím nad tím, kterou variantu bych si zvolil. V současné době bych se pokusil 
dosáhnout co nejvyšších výnosů, a proto bych zvolil pronájem po jednotlivých lůţkách. 
Osobně jsem se potkal s člověkem, který o sobě tvrdil, ţe v Brně vlastní přes 150 bytů. 
Většinu bytů pronajímá studentům a správu nemovitostí stíhá sám.  
Ale postupem času se můţe můj názor změnit. Můţe se stát, ţe by mě přestalo bavit 
trápit se kaţdou chvíli s vyhledáváním nových nájemců a svoje priority bych mohl 
přehodnotit a sáhnout po niţším zisku, ale vyšším klidu.  
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11 Abecední seznam použitých symbolů a zkratek 
A  Amortizace 
BC  Běţná cena 
BPEJ  Bonitovaná půdně-ekologická jednotka 
CFn   Peněţní toky 
CP  Cena pozemku 
CR  Cena reprodukční 
ČC  Časová cena 
ČP  Čistý příjem 
ČP  Čistý roční příjem z pronájmu 
DN  Doba návratnosti  
DPH  Daň z přidané hodnoty 
DzNNV  Daň z nabytí nemovité věci 
DzNV  Daň z nemovitých věcí  
FÚ  Finanční úřad 
HrV  Hrubý výnos 
I  Počet let do n 
IC  Náklady  
IRR  Vnitřní výnosové procento 
k   Počet let horní hranice intervalu  
K1  Koeficient redukce pramene ceny 
MA  Míra amortizace 
NB   Nabídkové ceny 
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NOZ   „Nový“ občanský zákoník, zákon č. 89/2012 Sb., ve znění pozdějších 
předpisů 
NPV  Čistá současná hodnota  
p. a.  per annum, výnos přepočtený na roční bázi 
PB  Prostá doba návratnosti  
PI  Index rentability 
PN   Pojištění nemovitosti 
PO  Diskontovaná doba návratnosti  
PV  Současná hodnota 
r  Diskontní sazba  
R  Výnosy  
r1  Odhadované IRR pro kladnou NPV  
r2  Odhadované IRR pro zápornou NPV  
RC   Realizované ceny 
s   Směrodatná odchylka 
SN   Správa nemovitosti 
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